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| WPROWADZENIE DO PROBLEMU

Pustostany w Polsce

W Polsce wedtug réznych szacunkéw brakuje od 500.000 do 2.000.000 dostepnych ceno-
wo mieszkan®. Na najem z mieszkaniowego zasobu gmin w 2020 roku oczekiwato 136 156
gospodarstw domowych, liczba ta nie obejmuje lokali zamiennych i pomieszczen tymczaso-
wych (9,6% mniej niz w 2019 roku). Oczekujacy na najem socjalny stanowili prawie 55%, byto
to 74. 859 gospodarstw domowych?. Jednoczesnie, wedtug danych ze spisu powszechnego
2021 12,1% (tj. 1.851,9 tys.) mieszkan w Polsce jest niezamieszkatych®. Z kolei w zasobach
gmin, wedtug danych GUS na koniec 2020 roku, byto ponad 63.000 pustostanéw*. tatwo za-
tem przyja¢, ze przy wykorzystaniu tych nieruchomosci bytoby mozliwe rozwigzanie kryzysu
mieszkaniowego w Polsce.

Jednak sytuacja nie jest tak oczywista. Cze$¢ z pustostanéw w zasobach gmin jest zdegrado-
wana do stopnia, ktory czyni ich remontowanie i przywracanie do uzytkowania nieoptacalnym
ekonomicznie®>. W przypadku czesci ww. zasobu wtasciwszym bytoby wyburzenie i wyko-
rzystanie przestrzeni do stworzenia nowego zasobu. Z kolei w przypadku niezamieszkatych
mieszkan z zasobow prywatnych czesé stanowig mieszkania i domy wakacyjne?, czesto zloka-
lizowane na terenach rekreacyjnych, na ogét bez bezposredniego dostepu do infrastruktury i
ustug spotecznych, ktére nie mogtyby zostac tatwo wykorzystane na cele statego zamieszka-
nia. Ponadto, czesto istotng barierg sg kwestie finansowania remontéw i adaptacji.

Jaka wiec czes¢ pustostandw moze byé wykorzystana na cele dostepnego cenowo miesz-
kalnictwa? Jak przeprowadzaé procesy remontowe i adaptacyjne? Jakie sg dobre praktyki
w tym zakresie? Wreszcie, jak zacheci¢ w pierwszej kolejnosci podmioty publiczne, ale takze
prywatnych wtascicieli do odblokowania bedacych w ich posiadaniu zasobéw pustostanow?
Te kwestie wymagaja zbadania, przetestowania oraz wdrozenia rozwigzan, ktdre przyczynia
sie do remontowania i wykorzystywania pustostandéw na szerokg skale.

Aktualna sytuacja na rynku mieszkaniowym

Rozpoczynajac projekt nikt nie przypuszczat jak wazny stanie sie temat wykorzystywania pu-
stostandw. Eskalacja wojny w Ukrainie i naptyw miliondw oséb z Ukrainy do Polski znaczaco
wptynety na rynek mieszkaniowy. Od marca/kwietnia 2022 roku trwa poszukiwanie sposo-

1 Dane o tak duzej rozpietosci pojawiaja sie w szeregu analiz publikowanych na przestrzeni ostatnich lat, m.in. raport Heritage Real Esta
tes ,lle mieszkan brakuje w Polsce?” (koniec 2018 r.), raport Ministerstwa Rozwoju ,Stan mieszkalnictwa w Polsce z 2020r.”

2 Gtéwny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r., Warszawa 2021. https:/stat.gov.pl/
download/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/13/15/1/gmiik_2020_pl.pdf

3 Gtéwny Urzad Statystyczny, Informacja o wstepnych wynikach Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2021,
26.04.2022 r., https://stat.gov.pl/download/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/6494/7/1/1/nsp_2021._wyniki_wstepne.pdf

4 Gtéwny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych, Gospodarka mieszkaniowa i komunalna.
5 https:/habitat.pl/files/HabitatPoland_IRMiR_Raport-Pustostany_wyniki_badania_2021.pdf

6 Wskazuja na to ostateczne wyniki Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2021 (NSP 2021) w zakresie liczby ludnosci
wedtug ptci i wieku, liczby budynkéw i mieszkan (zamieszkanych i niezamieszkanych) na poziomie gmin, opublikowane 20.09.2022 r.
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bow na jak najszybsze i najbardziej efektywne zwiekszenie zakresu uzytkowania zasobow
mieszkaniowych w Polsce. Wykorzystanie pustostandéw jest jednym z czesciej postulowa-
nych rozwigzan aktualnych wyzwan mieszkaniowych, mozna go znalez¢ m.in. w nastepuja-
cych publikacjach:

e Raport Goscinna Polska 2022+: ,Remonty pustostanéw z zasobu publicznego mogtyby
w krotkim terminie zapewni¢ dodatkowe mieszkania. [...] Wstepne dane ze spisu powszechne-
go 2021 [...] wskazujg na koniecznos¢ wypracowania polityki wobec mieszkan niezamieszka-
nych, ktére powinny byc¢ rekomendowane do wykorzystania na rzecz czy to uchodzcéw, czy tez
mieszkaricow w ramach gminnej polityki mieszkaniowej””,

e Biata Ksiega: ,Mozliwe jest wykorzystanie pustostanéw na cele mieszkaniowe poprzez remonty
i adaptacje lokali mieszkalnych, jak réwniez adaptacje publicznych obiektéw o innej funkcji na
cele mieszkaniowe. Warto rozwazy¢ remont duzych lokali komunalnych i przekazywanie ich do
podnajmu przez kilka rodzin (cohousing). [...] wprowadzenie wieloletnich programéw wsparcia
polityki mieszkaniowej gmin srodkami zarezerwowanymi na ten cel w budzecie, ktére powinny
obejmowac inwestycje mieszkaniowe i remonty pustostandw oraz przekazanie terenéw skarbu
panstwa i spotek panstwowych gminom, spétkom budownictwa spotecznego i SIM™,

e Raport Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzZczy: ,Adaptacja pustostanéw publicznych
moze by¢ waznym elementem rozwigzywania probleméw zwigzanych z kryzysem mieszkanio-
wym oraz stuzy¢ ogdlnej poprawie wizerunku i tworzeniu charakteru miejsca. Wtqczenie do
systemu pustostanéw prywatnych wymagatoby wprowadzenia odpowiednich regulacji, ktére
jednoczesnie przeciwdziatatyby spekulacjom mieszkaniowym.”

Warto zwrdci¢ uwage na jeszcze jeden aspekt zwigzany z biezacga sytuacja - znaczaco wyzsze
zainteresowanie przedstawicieli réznych sektoréw wspdélnym dziataniem na rzecz poprawy
warunkéw mieszkaniowych. Prawdopodobnie mamy aktualnie do czynienia z wyjatkowym
momentem, w ktéorym mozliwym jest wypracowanie i wdrozenie modeli taczacych sektory
publiczny, prywatny i spoteczny we wspdlnych dziataniach, ktérych wynikiem moze by¢ m.in.
remontowanie i adaptowanie pustostanéw. Warto wiec siegngé¢ po juz zgromadzone do-
Swiadczenia i know-how, aby adaptujac je do obecnych warunkéw, przyczyniac sie do zwiek-
szania zasobow mieszkaniowych.

Zapraszamy zatem do lektury, a nastepnie do wdrazania modelu. Im wiecej podmiotéw wig-
czy sie w takie dziatania, im wiecej pustostanédw wspadlnie przywrécimy do uzytkowania, tym
bardziej poprawi sie sytuacja mieszkaniowa w Polsce.

Katarzyna Przybylska
Fundacja Habitat for Humanity Poland

7 Maciej Bukowski, Maciej Duszczyk (red.), Goscinna Polska 2022+, WiseEuropa, https://wise-europa.eu/wp-content/uploads/2022/06/
Raport-Goscinna-Polska-2022.pdf

8 Biata Ksiega, Wyzwania systemowego wsparcia uchodzcéw na poziomie lokalnym i krajowym, Wroctaw, 8-9 maja 2022 r., https:/ofop.
eu/wp-content/uploads/2022/05/Okragly_stol_Biala-ksiega_220530.pdf

9 Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy. Wspdlne wyzwania i rozwiazania dla réwnowazenia
sektora mieszkalnictwa w Polsce, https:/obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2022/05/Kwestia_mieszkaniowa_a_kryzys_
uchodzczy_raport.pdf
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Il EMPTY SPACES

W lipcu 2020 roku Habitat Poland we wspétpracy z Habitat Great Britain oraz firmg M&G
rozpoczat 3-letni projekt ,Filling the gap: Repurposing empty spaces to prevent homelessness in
Mainland Europe”, ktérego celem jest zwrdcenie uwagi na rézne wymiary problemu bezdom-
nosci w Europie i wypracowanie rozwigzan zapewniajgcych dostepne cenowo mieszkania dla
0s6b szczegdlnie narazonych na bezdomnosé.

Najwazniejsze dziatania po polskiej stronie:

1. Prace badawcze - pogtebienie badan dotyczacych: liczby pustostanéw (mieszkaniowych i in-
nych, ktére mogg ulec przeksztatceniu do funkcji mieszkaniowej oraz bedacych w posiadaniu
réznych podmiotdéw); tego jakie bariery (inne niz finansowe) stojg na przeszkodzie przywracania
ich do uzytkowania; jakie dziatania powinny zosta¢ podjete w tym celu; jak organizacje poza-
rzagdowe mogtyby sie w nie mocniej wigczy¢ a gminy efektywniej z tymi organizacjami wspét-
pracowac. W ramach prac badawczych Instytut Rozwoju Miast i Regionéw (IRMiR) opracowat
raport, ktory jest dostepny jest na stronie internetowej Fundacji Habitat for Humanity Poland.

2. Dziatania remontowe - podczas trwania projektu zostanie wyremontowane i wyposa-
zane min. 10 pustostanéw z zasdb publicznych na rzecz mieszkan dostepnych. W pierw-
szym roku projektu wyremontowano 6 mieszkan w Warszawie; w drugim planowane jest
wyremontowane 2-3 w Katowicach, w trzecim: remont i wyposazenie 2-3 mieszkan w ko-
lejnym duzym osrodku miejskim w Polsce. Mieszkania te zostang zasiedlona przez osoby
w trudnej sytuacji zyciowej, tj. samotni rodzice, ofiary przemocy, osoby niezamozne

3. Partnerstwo - dziatajace na rzecz przeciwdziataniu bezdomnosci i wykluczeniu mieszkanio-
wemu poprzez wykorzystanie pustostanéw mieszkaniowych - dla osiggniecia tak ambitne-
go celu, jakim jest promowanie wypracowanych w projekcie dziatan, zbudowalismy szeroka
koalicje Partneréw (przedstawicieli biznesu, organizacji pozarzadowych, ekspertéw, wtadz
samorzadowych i instytucji publicznych). Gtéwnym zadaniem grupy jest tworzenie tresci do
Podrecznika, promowanie dziatan oraz wsparcie dla skalowania wypracowanych rozwigzan.

4. Stworzenie zestawu narzedzi - w tym tego podrecznika, ktére podmioty w innych kra-
jach europejskich beda mogty wykorzysta¢ w realizacji podobnych inicjatyw. Podrecznik,
jego budowa oraz gtéwne grupy docelowe zostaty opisane w kolejnym podrozdziale.

5. Dziatania rzecznicze i informacyjne - dotyczace upowszechnienia efektéw realizacji
projektu i pogtebiajace jego przedmiot, m.in. w formule warsztatow i konferencji (forow)
mieszkaniowych.

Po realizacji potowy projektu, jestesmy przekonani, iz adaptacje pustostanéw na rzecz miesz-
kan dostepnych cenowo to kierunek wtasciwy. Projekt spotyka sie z bardzo pozytywnym od-
biorem zaréwno po stronie przedstawicieli organéw panstwowych (wtadz samorzadowych,
wtadz spotek Skarbu Panstwa), ktére posiadajg niewykorzystany zaséb; po stronie organizacji
pozarzadowych - ktére potrzebuja tanich mieszkan dla swoich podopiecznych; jak i po stronie
biznesu - ktory jest gotowy takie projekty wspiera¢. Remontujemy wspdlnie, by zapewnié¢ dom!
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111 O PODRECZNIKU

Niniejszy podrecznik stanowi owoc wspodlnej pracy polskiego oraz brytyjskiego Partnerstwa,
stanowiacego jeden z gtéwnych komponentéw projektu Empty Spaces. Tresci, ktére zosta-
ty tu zawarte, s3 opracowane przez ekspertéw w dziedzinie mieszkalnictwa, pochodzacych
z réznych srodowisk - biznesu, trzeciego sektora i nauki.

Podrecznik powstat przede wszystkim po to, aby w praktyczny sposéb opisaé¢ podstawowe
aspekty procesu adaptacji pustostanéw na rzecz mieszkan dostepnych. Wspomniang dostep-
nos¢ rozumiemy tutaj jako dostepnos¢ ekonomiczng - mieszkania tansze od mieszkan na
rynku komercyjnym oraz dostepno$¢ architektoniczng - mieszkania przystosowane dla oséb
Z niepetnosprawnosciami.

Zebrane w nim tresci zostaty uporzadkowane w czterech gtéwnych grupach tematycznych:

1. Mieszkancy

2. Mieszkania - tytuty prawne, standard
3. Zagadnienia finansowe

4. Zagadnienia projektowe i techniczne

Publikacja ta ma na celu réwniez zaprezentowanie doswiadczen cztonkéw Partnerstwa
W opisywanym procesie, propagowanie dziatania dla szerokiej grupy interesariuszy w Polsce,
Wielkiej Brytanii, ale takze innych krajach Europy. Prace nad nim pozwolity nam réwniez na
zdiagnozowanie wyzwan w procesie adaptacji pustostandw na rzecz mieszkan dostepnych
oraz popularyzacji tego modelu. JesteSmy przekonani, iz tresci te bedg warto$ciowe i pomoc-
ne dla szerokiego grona odbiorcow.

Wskazujemy jednak, iz podrecznik przeznaczony jest przede wszystkim dla: organizacji poza-
rzgdowych, ktére oferujg czasowe lub state miejsce zamieszkania dla swoich klientéw; przed-
stawicieli wtadz lokalnych; ekspertéw oraz przedstawicieli firm, przede wszystkim z branzy
remontowo-budowlane;.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz zawarte w podreczniku tresci bazujg na przepisach obowigzuja-
cych w okresie tworzenia podrecznika tj. grudzien 2021 - lipiec 2022. Zachecamy do tego,
aby sprawdzac¢ na biezagco mozliwe zmiany regulacji prawnej.

Ponizej przedstawiamy liste oséb oraz instytucji, ktére pracowaty nad zawartoscig niniejsze-
go podrecznika (kolejnos¢ alfabetyczna):

Bank Gospodarstwa Krajowego

Anna Buchwald - Budlex Sp. z o.0.

Aleksander Gotebiowski - Fundacja Habitat for Humanity Poland
Sebastian Juszczak - Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
Katarzyna Kalicinska - Budlex Sp. z 0.0

Nataliia Kostiuchok - Fundacja Habitat for Humanity Poland
Zofia tatkowska - Fundacja Habitat for Humanity Poland
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Joanna tochowska - Fundacja Habitat for Humanity Poland

Hanna Materna - Budlex Sp. z o.0.

Hanna Milewska-Wilk - Instytut Rozwoju Miast i Regionow

Alina Muziot-Wectawowicz

Mateusz Piegza - Fundacja Habitat for Humanity Poland

Katarzyna Piwowarska - Arcadis Sp. z 0.0.

Katarzyna Przybylska - Fundacja Habitat for Humanity Poland

ks. Stanistaw Stowik - Caritas Diecezji Kieleckiej

Maria Stachurska - Fundacja Habitat For Humanity Poland

Michat Swistak - Fundacja Habitat for Humanity Poland

Jakub Wilczek - Ogélnopolska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci
Kamil Wojcik - Fundacja Habitat for Humanity Poland

Marlena Zacharek - Fundacja Habitat for Humanity Poland

Magdalena Zateczna - Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny Uniwersytetu tédzkiego

Drogi czytelniku - zachecam Cie goraco do lektury!

mgr inz. arch. Mateusz Piegza
- kierownik projektu Empty Spaces
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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IV WYNIKI BADANIA PUSTOSTANOW W POLSCE

Badanie prowadzone na zlecenie Habitat for Humanity Poland przez Instytut Rozwoju Miast
i Regionéw miato na celu okreslenie skali zjawiska pustostandw i okreslenie ich charakterysty-
ki, a szczegdlnie mozliwosci przystosowania nieuzytkowanych budynkéw do celéw mieszka-
niowych. Badanie przeprowadzono w formie ankiety skierowanej do réznego typu instytucji
dysponujacych nieruchomosciami, uzupetniono trzema studiami przypadku. Przeanalizowa-
ne zostaty tez dane statystyczne, wczeséniejsze opracowania dotyczace zasobdw gminnych,
a takze dokumenty dotyczace rewitalizacji w gminach trzech wybranych wojewédztw - ze
wzgledu na zawarte w nich analizy sytuacji, potrzeb i projekty wprowadzania nowych funkgcji
mieszkaniowych w wyznaczonych obszarach zabudowy.

Metodyka tego badania nieco odbiegata od badania brytyjskiego, ze wzgledu na brak gromadzenia
danych administracyjnych i statystycznych dotyczacych pustostanéw w Polsce. Zidentyfikowano
mozliwe kierunki dziatan, a takze okreslono gtéwne problemy i wyzwania. W raporcie zostaty
opisane rowniez bardzo udane projekty nadawania dawnym budynkom nowych funkgcji, bardzo
przydatnych dla lokalnych spotecznosci i przywracajgcych nieruchomosci znéw do uzytkowania.

Definicja pustostanu w Polsce, jej zmiany i dostepne dane

Pustostan jest pojeciem uzywanym dos¢ powszechnie, jednak w trakcie prowadzenia badania
okazato sie, ze nie jest to pojecie dobrze zdefiniowane, i z tego powodu nawet w statystyce
publicznej nastepuje zmiana: w zasobach mieszkaniowych przechodzi sie do pojecia ,miesz-
kan niezamieszkatych”. Pustostany - pojecie uzywane wczesniej w statystyce i zamoéwionym
badaniu - to budynki i pomieszczenia o réznych funkcjach, jednak ogélnie przeznaczone na
wynajem i nie wykorzystywane w momencie wykonywania sprawozdan. W badaniu IRMiR
za pustostan uznawany byt lokal niewykorzystywany przez ostatnie 12 miesiecy. Gminy co
prawda maja dobrze przygotowang sprawozdawczosé, jesli chodzi o zasdéb mieszkaniowy,
jednak budynki i lokale o innych funkcjach nie zawsze sg brane pod uwage przy analizach
i planach dotyczacych ich zasobéw mieszkaniowych.

Wedtug definicji stosowanych przez GUS w spisie powszechnym i w zbieranych od zarzagdcow
informacjach o zasobach mieszkaniowych, mieszkanie niezamieszkate jest to lokal, w ktérym
nikt nie jest zameldowany ani nie przebywa (w momencie spisu lub na ostatni dzien roku, za
ktory wypetnianie jest sprawozdanie).

Rodzaje wtasnosci Liczba mieszkan niezamieszkatych
zasoby gminy (pustostany) 59980

zasoby spétdzielni mieszkaniowych 4318

zasoby zaktadéw pracy 5352

za.soby os.c’)b ﬁzy{cznych w budynkach objetych wspdélnotami 38675

mieszkaniowymi
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zasoby Skarbu Panstwa 4086
zasoby towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) 1490
zasoby innych podmiotéw 7463
Suma w zasobach objetych zarzadzaniem: 121364

Tabela 1. Liczba mieszkan niezamieszkatych wg struktury wtasnoséci zasobu, dane od zarzadcéw za 2020 rok,
GUS, BDL. Opracowanie wtasne.

Dane zebrane jesienia, juz po wykonaniu badania IRMIR, a odnoszace sie do stanu na 31
grudnia 2020 r. od zarzagdcéw nieruchomosci mieszkaniowych, spétdzielni i gmin, a doty-
czace mieszkan niezamieszkatych w ich zasobach, wskazuja na prywatnych, indywidualnych
wiascicieli jako posiadaczy znaczacej liczby pustych mieszkan, zaraz po gminach (Tabela 1).
Gminy wykazaty niespetna 60 tysiecy mieszkan, w ktorych nikt nie byt zameldowany i nie
mieszkat, we wspdlnotach mieszkaniowych byto to ponad 38 tysiecy lokali, a mieszkan spot-
dzielczych (wtasnosciowych i lokatorskich) nieco ponad 4,3 tysigca. Wraz z lokalami innych
wiascicieli wskazano tacznie 121 364 niezamieszkatych mieszkan. W kontekscie catosci za-
sobow mieszkaniowych zgtoszone niezamieszkate lokale z zasobéw poza gminami stanowig
ponizej 0,5% (tacznie z gminnymi 0,8%) mieszkan w Polsce i mogg wynika¢ z proceséw zwig-
zanych z ruchem ludnosci: przeprowadzkami, transakcjami kupna i sprzedazy, dziedziczeniem
i innymi procedurami prawnymi, a takze remontami i innymi pracami w lokalu. Dane z powyz-
szego zestawienia (Tabela 1) nie obejmujg informacji o pustych nieruchomosciach nie obje-
tych profesjonalnym zarzadzaniem, czyli matych, kilkumieszkaniowych kamienic i doméw,
domoéw jednorodzinnych, zabudowy wielofunkcyjnej obejmujacej mieszkania i rekreacyjne;j.

Dane ze spisu powszechnego, na 31 marca 2021 to duzo wieksze liczby: 1851,9 tys. mieszkan
niezamieszkatych i 723 tys. budynkéw niezamieszkatych. Dane te oparte s3 na meldunkach,
deklaracjach przebywania w momencie spisu, w pewnym stopniu na odczytach licznikdw ener-
gii. W opublikowanej przez GUS informacji sygnalnej widoczne sg réznice regionalne, w za-
leznosci od wojewddztw niezamieszkate mieszkania stanowiag od 8,9% (opolskie) do nawet
14,8% (matopolskie, lubuskie - 14,7%) catego zasobu mieszkaniowego. W przypadku nieza-
mieszkatych budynkéw z przynajmniej jednym mieszkaniem réznice przestrzenne ksztattuja
sie nieco odmiennie, od 6,9% (wielkopolskie i kujawsko-pomorskie) do 16,9% w podlaskim.
Dane te wskazujg na bardzo wysokie odsetki nieuzytkowanych mieszkan i domoéw, bardzo tez
odbiegaja od danych od zarzadcéw budynkéw wielolokalowych, konieczna jest doktadniejsza
ich analiza, jednak w kontekscie informacji zebranych w badaniu IRMIR mozna znalez¢ pewne
wyttumaczenia tych réznic.

W ramach przeprowadzonego przez IRMiR badania zidentyfikowano jako pustostany (lokale
nie wykorzystywane przez ostatnie 12 miesiecy):

a. w geoankiecie: 154 budynki ré6znego typu oraz 67 lokali (zwraca uwage znaczaca przewa-
ga budynkéw nad pojedynczymi lokalami),

b. wwykazach: 817 zréznicowanych budynkéw oraz 6 201 lokali mieszkalnych i uzytkowych,

c. w studiach przypadkow: 16 budynkéw branych pod uwage do przeksztatcenia w zasoby
mieszkaniowe lub do zburzenia i budowy mieszkan oraz 4 871 pustostanéw mieszka-
niowych.
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W ramach badania poza informacjami o samych pustostanach zebrano takze dane dotyczace
najwiekszych probleméw gmin dotyczacych catego zagadnienia zasobéw mieszkaniowych.
Gminy wskazaty, ze potrzebne sg bardzo duze naktady na remonty, w tym remonty generalne
budynkdéw, wraz z przebudows i przystosowaniem lokali do aktualnych wymogoéw i standar-
doéw budowlanych. Ponadto, istnieje problem lokali, ktére ze wzgledu na zmiany prawa (znie-
siono pojecie lokali socjalnych, mieszkania musza by¢ samodzielne, z kuchnig i tazienka) nie
moga by¢ juz wynajmowane przez gmine. Widoczne byto w przysytanych wykazach i w ana-
lizowanych dokumentach dotyczacych rewitalizacji dgzenie do ulepszania zasobu, szczegdl-
nie w zakresie unowoczes$niania ogrzewania, podtgczania budynkéw mieszkalnych do sieci
cieptowniczych. Wszystkie przedsiewziecia zwigzane z remontami i przebudowami, czasem
réwniez okolicznej infrastruktury, sg planowane jednak na lata naprzéd i jako dziatania dtu-
gotrwate, a lokale nie mogg by¢ wéwczas wynajmowane na zasadach obowiazujgcych dla
mieszkan komunalnych.

Rodzaje pustych budynkoéw i lokali

Puste budynki i lokale uzytkowe nalezagce do gmin lub podmiotéw komercyjnych i oséb pry-
watnych mozna podzieli¢ na trzy kategorie, sg to: lokale techniczne, ktérych przeznaczenie
zmienito sie ze wzgledu na zmiany technologiczne (np. osiedlowe kottownie, zbedne po prze-
budowie sieci cieptowniczych, lokale rzemieslnikow i warsztaty, mtyny i magazyny), lokale
biurowe lub po placéwkach edukacyjnych i pozostate. Ta ostatnia kategoria obejmuje obiekty
bardzo réznorodne, czesto wyjatkowe (cate zabudowania folwarkéw i fabryk, dawne budynki
sakralne i kompleksy szpitali), ich przeksztatcenie wymaga wiecej pracy i konsultacji. Naj-
wieksze mozliwosci wykorzystania na cele mieszkaniowe lub zblizone (np. dom dziennego
pobytu) dajg wtasnie dawne budynki biurowe, dawne siedziby urzedow i szkét, réwniez te
o niewielkich rozmiarach.

Wiekszos¢ pustych budynkéw wskazanych w ankiecie jest budynkami matymi, parterowymi
lub z uzytkowym poddaszem, co sprzyja nieduzym projektom adaptacji. Czesto takie mate
budynki, dawne urzedy pocztowe, sSwietlice wiejskie, budynki ochotniczej strazy pozarnej,
mate wiejskie szkoty pozostajg puste, ze wzgledu na niedostrzeganie mozliwosci ich wykorzy-
stania w nowy sposoéb. Pozytywne przyktady przywracania takich nieruchomosci do uzytku
sg mozliwe, w badaniu wskazano, ze byto to wynikiem wspdtpracy organizacji pozarzado-
wych z wiadzami gmin, aktywnego poszukiwania przez te organizacje takich nieruchomosci
i duzy zakres proponowanych ustug spotecznych w ramach dziatalnosci NGO, z ktérego lo-
kalna spotecznos¢ lub samorzad moze wybrac to, co jest dla niej najbardziej korzystne. Or-
ganizacje adaptujgce nieruchomosci musza jednak miec niezbedna wiedze dotyczaca samych
nieruchomosci, ich remontowania i dalszego utrzymywania.

Puste nieruchomosci prywatne
Rosnacym problemem, dostrzeganym bardziej przez samych mieszkarncéw, a potem dopiero

przez administracje samorzadowa, sg niezamieszkate domy i puste budynki uzytkowe, cze-
sto o skomplikowanej sytuacji wtasnos$ciowej. Te spostrzezenia znajdujg potwierdzenie we
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wstepnych wynikach spisu powszechnego i stosunkowo wysokim odsetku niezamieszkanych
mieszkan i domow (lub budynkéw uzytkowych z czescig mieszkalng). Mniejsze gminy zauwa-
Zajq takie puste nieruchomosci, poniewaz stajg sie one coraz bardziej widoczne w prowadzo-
nych obowigzkowych rejestrach. Pojawia sie szereg probleméw takich jak: brak sciggalnosci
podatkéw od nieruchomosci, brak uméw na odbidr Smieci, brak deklaracji w ewidencji piecow
(CEEB), domy niepodtaczone do rozbudowywanych sieci wodno-kanalizacyjnych. Zaniedba-
ne puste obiekty staja sie réwniez zmartwieniem dla sgsiadéw, jest to juz problem zauwazany
w wyludniajgcych sie gminach i miejscowosciach.

Puste budynki mieszkalne w mniejszych miastach utrudniajg prowadzenie bardziej ztozo-
nych przedsiewzie¢ dotyczacych infrastruktury. Problemy z identyfikacjg wtascicieli s cze-
ste w wiekszych miastach przy przedsiewzieciach zwigzanych z rewitalizacja. Wykorzystanie
dawnych budynkéw lub choéby przywrdcenie terenu znéw do uzytku, najczesciej zlokalizo-
wanego W poblizu centrum miejscowosci, staje sie coraz wazniejsze. S to najczesciej budynki
wymagajace naktadéw na remonty, modernizacje i podtaczenia do sieci miejskich, dlatego nie
zawsze znajduje sie nowy, zainteresowany nimi uzytkownik lub kupiec. Jest to wyzwanie dla
wtadz samorzadowych, w zakresie wspoétpracy z innymi wtascicielami, zarzadzania wtasnym
zasobem i wyznaczania pewnych trenddéw i przyktadéw dobrych realizacji. Jest to réwniez wy-
zwanie z zakresu planowania przestrzennego gminy, poniewaz nalezy bra¢ pod uwage ewen-
tualng zmiane funkgji takiej nieruchomosci, ale i zachowanie cennych dla historii obiektow.

Stan techniczny i rozbiorki

Bardzo wiele budynkéw gminnych, mieszkalnych i o innym przeznaczeniu, jest w bardzo ztym
stanie technicznym i z tego powodu w takich budynkach mieszkania pozostajg pustosta-
nami - najczesciej do momentu wykwaterowania ostatniego najemcy i wycofania budynku
z uzytkowania. W ankiecie przeprowadzonej w czasie badania wskazano, ze mimo mozliwosci
adaptacji czesci budynkéw na cele mieszkaniowe, nie ma to ekonomicznego uzasadnienia
- koszt moze przekracza¢ zbudowanie podobnego metrazu od nowa. Rozbiérki wymagaja
jednak podjecia decyzji przez lokalne wtadze, moze sie to wigzaé wykorzystaniem dziatki do
budowy nowych budynkéw gminnych. W studium przypadku Warszawy, przeprowadzonym
w ramach badania IRMIR, takie dziatki po rozbiérkach matych budynkéw przeznaczane sg do
zabudowy funkcjami mieszanymi, z uzytkowym parterem, do wykorzystania na przedszkole,
biblioteke publiczng lub podobne ustugi publiczne, a wyzej majg znajdowacd sie mieszkania.
Rozbidérki bez decyzji o zabudowie dziatki réwniez sg coraz powszechniejsze, na duzg skale
rozwazane jest takie rozwigzanie w Bytomiu.

Stan techniczny budynku lub lokalu bezposrednio wptywa na to, jak szybko i w jaki sposéb
lokal lub budynek moze by¢ wykorzystany. Wskazywano budynki szkét, bedgce w dosta-
tecznym stanie technicznym, ktére przeznaczano bez zadnych zmian na biezaca dziatalnosé
organizacji pozarzadowych (otwarte spotkania, warsztaty, siedziba i biura NGO). Wiekszos¢
nieruchomosci, szczegdlnie jesli majg by¢ przeznczone na pobyt ludzi, wymaga przystosowa-
nia i remontéw. Mate budynki to mniejsza skala inwestycji i sumaryczne koszty remontu, im
wiekszy budynek i bardziej ztozone maja by¢ jego funkcje, tym bardziej wymaga to zaanga-
zowania od samorzadu (lub innego wtasciciela). Korzystanie z zewnetrznych zrédet finanso-
wania remontéw jest mozliwe, moze wpisywac sie w rézne projekty i przedsiewziecia danej
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gminy i miasta, srodki moga by¢ rowniez pozyskiwane przez instytucje i organizacje, ktore
beda korzystac¢ z budynku.

Ocena stanu technicznego i koniecznego zakresu remontu moze by¢ wykonana przez odpo-
wiednich fachowcéw dopiero po okresleniu, jakie funkcje bedzie petnit budynek lub lokal.
Im bardziej zaawansowana przebudowa i nadawanie nowych funkcji, a do tego procedury
dotyczace ochrony zabytkdéw, tym bardziej kosztowny bedzie caty proces. Zmiana dawnej ko-
ttowni osiedlowej lub budynku magazynowego na dom dziennego pobytu to po prosu wbu-
dowanie catego wnetrza, zmiany na elewacjach, nowa organizacja przestrzeni wokét (miejsca
parkingowe, dojscia). W przypadku budynkéw waznych dla spotecznosci istotne jest nie tylko
odnowienie i remont, ale i wtasnie te nowe funkcje i dostepnos¢ - architektoniczna i ustug,
ktére w budynku beda ulokowane.

Jak mozna wykorzystac pustostany?

Remonty budynkéw o funkcji mieszkaniowej w zasobach gminy to bardzo czesto wieloletnie
procesy, a samo powiekszanie lub poprawa jakosci zasobéw mieszkaniowych gminy nie jest
czesto traktowane priorytetowo. Zebrane informacje o przywracaniu funkcji mieszkaniowych
wskazuja, ze czesciej odbywa sie to nie w ramach wtasnych dziatan gminy, ale w ramach
wspotpracy: z lokalnym TBS-em, z organizacja, ktérej powierzono stworzenie i prowadzenie
mieszkan wspomaganych i chronionych. Powigzane jest to z finansowaniem: w przypadku
mieszkan komunalnych nie ma wtasciwie gwarancji ptatnosci czynszu przez mieszkancow,
jesli jednak umowa jest pomiedzy TBS a indywidualnym najemca lub gming, to jest to dla
instytucji finansujacej bardziej wiarygodne. Dlatego przywracanie funkcji mieszkaniowej lub
wprowadzanie jej do odnawianego, rozbudowanego obiektu, czesto wigze sie z bardziej za-
awansowanymi konstrukcjami prawnymi, finansowymi i organizacyjnymi, ktére po prostu
majg gwarantowac dobre utrzymanie budynku i optacalnos$¢ finansowa, przynajmniej na eta-
pie planowania inwestycji.

Mieszkania potaczone z ustugami spotecznymi - chronione, wspomagane, czasem w ramach
konkretnego programu prowadzonego w danej gminie - sg coraz czesciej wprowadzane w ra-
mach w ogdle funkcji mieszkaniowej, a czesto jako uzupetnienie innej funkcji budynku - po
adaptacji poddasza, oficyny, innej czesci budynku. Okreslenie funkcji, proces przystosowania,
w koncu funkcjonowanie takich mieszkan moze by¢ planowane w porozumieniu z partnerami
spotecznymi. Ze wzgledu na to, ze zapewnienie miejsc w mieszkaniach chronionych jest obo-
wigzkiem gminy, coraz czesciej taka funkcja jest brana pod uwage przy remontach i adaptacjach
budynkéw, rowniez majacych funkcje zbiorowego zamieszkania, nie tylko mieszkaniowych.

W ramach rewitalizacji dobrze sprawdza sie oferowanie pustych lokali uzytkowych i innych
- ktére nie moga by¢ wynajete bezterminowo - na preferencyjnych zasadach na czas okre-
$lony, lokalnym organizacjom, rzemies$lnikom, artystom i innym podmiotom, ktére poprzez
ciekawg oferte $ciggajg wiecej ludzi, czynig okolice bardziej atrakcyjna, réwniez aktywizuja
lokalng spotecznos$é. Takie tymczasowe rozwigzania mogg prowadzi¢ do wypracowania dtu-
goterminowych celdw i sposobdw zagospodarowania samej nieruchomosci lub nawet okolicy
w procesie rewitalizacji. Zaproszenie artystéw, rzemiesinikow, NGO lub lokalnych instytucji
kultury moze zmieni¢ postrzeganie danego miejsca.
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Odnawiane budynki czesto przeznaczane s na siedziby gminnych i miejskich instytucji: moga
to by¢ siedziby wydziatéw urzedu, ale i biblioteki, biura obstugi - generalne remonty pozwala-
ja stworzy¢ miejsca bez barier architektonicznych lub znacznie te bariery zredukowac.

Ustugi spoteczne to bardzo szeroka kategoria: mogg to by¢ przedszkola, miejsca swiadczenia
najrézniejszych porad, dzienne domy pobytu, osrodki rehabilitacji i inne powigzane z ustu-
gami zdrowotnymi - katalog wtasciwie nie jest zamkniety. Bardzo dobrze jest przyjmowane
wtasnie otwieranie dla spotecznos$ci takich wyremontowanych budynkéw i lokali.

Duze, pofabryczne dziatki, zabudowane cze$ciowo lub bardzo réznymi budynkami to przestrze-
nie wymagajace najczesciej wspotpracy pomiedzy ich wtascicielami, lokalnym samorzadem,
biznesem, a czasem jeszcze innymi instytucjami. Kompleksy poszpitalne mogg by¢ adaptowa-
ne na potrzeby uczelni wyzszych lub na prywatne domy seniora, w zaleznosci od ich potoze-
nia. W wiekszosci przypadkoéw planuje sie mieszang funkcje dla danego obszaru, czesciowe
wyburzenia, wykorzystanie najcenniejszych czesci zabudowan i obiektéw i wkomponowanie
ich w nowe budynki, najczesciej o funkcji handlowej i ustugowej, uzupetnienie catosci o biura,
mieszkania, czes¢ hotelowga, obiekty rekreacyjne. Na razie takie przedsiewziecia realizowane sg
w duzych miastach przez podmioty komercyjne, ale nalezy pamietac o tym, ze samorzad moze
okresli¢ program i swoje wymagania, co do zmian na takich specjalnych dziatkach i obszarach.

Partnerstwa i pomysty bardzo potrzebne

Wyszukiwanie pustostanéw. Puste lokale i budynki uzytkowe czesto po prostu czekajg na
najemce - jesli naleza do gminy, lub ich wtasciciel sie nimi nie zajmuje. Poszukiwania do-
stepnych lokali na podstawie rejestréw gminnych, istniejgcych dokumentéw, ogtoszen gmin-
nych mogg by¢ bardzo zmudne, niezbedna jest wiedza ,z terenu”. Jesli jakas nieruchomosc¢
ma potencjat do wykorzystywania, przywrdcenia jej do uzytkowania, nalezy kontaktowac sie
z gming lub urzedem miasta, co najszybciej pozwoli uzyskac informacje, czy to zaséb gminy,
zarzadzany przez gmine i przez ktérg konkretnie jednostke. Zasoby uzytkowe sg przewaznie
zarzadzane przez inne wydziaty niz mieszkaniowe, a czes¢ nieruchomosci moze miec jeszcze
innych gestoréw, np. dawne mieszkania dla nauczycieli mogg by¢ w dyspozycji wydziatéw
edukacji. Jesli wiascicielem nie jest gmina ani jej podlegte jednostki, to taka informacja o pu-
stym zasobie réwniez moze by¢ cenna.

Puste obiekty, jak wskazujg dane ze spisu powszechnego, moga byc¢ bardzo liczne i nalezeé
réwniez do oséb prywatnych i innych podmiotéw. Gmina nie przekaze informacji o wtasci-
cielu nieruchomosci, ale moze sie okazaé, ze rozmowy i pomysty wzbudza dyskusje i infor-
macje o zainteresowaniu, pomystach na wykorzystanie dotrg do wtasciciela - jesli sytuacja
prawna jest jasna. W ramach istniejgcych ram prawnych mozliwe jest wprowadzenie rozwia-
zan pozwalajacych na pozyskiwanie mieszkan od wtascicieli prywatnych, spétdzielni miesz-
kaniowych i innych podmiotéw i wykorzystywanie ich na podstawie uméw dzierzawy, najmu
lub uzyczenia do realizacji zadan zleconych przez gmine lub po prostu na cele statutowe
organizacji pozarzadowych. Moze to by¢ coraz bardziej istotnym zrédtem pozyskiwania nie-
ruchomosci, poniewaz wstepne dane ze spisu zbiegaja sie ze wskazaniami mniejszych gmin,
w wyludniajgcych sie rejonach, o nasilajgcym sie zjawisku doméw niezamieszkatych.
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Propozycje i pomysty. Czesto nieruchomosci pozostajg puste, bo wygasta dotychczasowa
funkcja i powtdrne ich wprowadzenie do uzytkowania wymaga bardzo radykalnej zmiany:
np. lokal po dawnym maglu lub magazynie mozna wykorzysta¢ na miejsce spotkan lokalnych.
Z reguty takie pomysty na catkowicie nowy sposdb wykorzystania pochodzg od organiza-
cji pozarzadowych, lokalnych grup aktywnie zajmujacych sie zaspokajaniem jakiej$ potrzeby.
Bez pomystu, programu dla miejsca - moze to by¢ pojedynczy lokal az do sporego obszaru
pofabrycznych zabudowan - trudno bedzie wykonac pierwsze kroki do adaptac;ji.

Analiza programéw rewitalizacji wskazuje, ze funkcje mieszkaniowe rzadko sg celowo uwzgled-
niane, dlatego warto wskazywac na ten aspekt, gminy majg coraz wiecej bardzo réznych moz-
liwosci finansowania remontéw i rézne konstrukcje pozwalajgce na pdzniejsze wynajmowanie
ich (TBS, program Mieszkanie na Start, mieszkalnictwo potaczone z ustugami itp.).

Wspbtpraca z organizacjami spotecznymi, tworzenie mozliwosci dziatania dla lokalnych
przedsiewziec i artystow, w koncu realizacja pomystéw mieszkancéw, spotecznikdéw i urzed-
nikow jest niezbednym impulsem do powstawania czego$ nowego: lokali mieszkalnych bez
barier architektonicznych, wspieranych, osrodkéw pobytu i pomocy dla oséb w réznego ro-
dzaju kryzysach, miejsc wspierajgcych aktywnosci mieszkancéw i miejscowe rzemiosto, sztu-
ke i inne inicjatywy.

Organizacja adaptacji

Przystosowanie lokalu lub matego obiektu do nowej funkcji moze oznaczac¢ jedynie kilku-
tygodniowy remont albo bardzo duze przedsiewziecie, wymagajace planowania na kilka lat.
Réwnie duze rozpietosci mogg miec budzety na takie przedsiewziecia. Organizacje pozarza-
dowe, ktére dziatajg na rzecz mieszkanncéw lub zajmujg sie konkretnymi potrzebami i ich za-
spokajaniem, majg wiedze i zasoby, do tego moga mobilizowac¢ lokalnych przedsiebiorcow
i wieksze firmy, a takze samych mieszkancéw i w ten sposéb bardzo efektywnie wykorzysty-
wac powierzone zasoby i pozyskiwac kolejne srodki.

Przeprowadzenie adaptacji powinno by¢ poprzedzone konsultacjami z mieszkaricami, jesli
dotyczy budynku nalezacego do gminy, a szczegdlnie obiektdw w pewien sposéb waznych
dla lokalnej spotecznosci: dawnych matych szkét, budynkéw strazy i sSwietlic, ustug (poczta,
sklepy, dawna siedziba gminy), ktére czesto byty budowane w ramach czynu spotecznego
przez starszych mieszkancéw. Funkcje, ktére mogtyby sie spotka¢ z oporem mieszkancéw
(w badaniu przypadek zorganizowanego przez Caritas osrodka dla oséb leczacych sie z uza-
leznien) w przypadku dobrej komunikacji i wiarygodnej organizacji moga by¢ przyjete bez
wiekszych zastrzezen.

Utrzymywac i rozbudowywaé
Poza przywréceniem do uzytku nalezy zaplanowac dalsze funkcjonowanie obiektu i wpro-

wadzanych w nim funkcji. W pewnym stopniu moze to by¢ potaczone z pozyskaniem finan-
sowania na remont, ale nie zawsze - w przypadku rewitalizacji utrzymywanie zaplanowa-
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nych funkcji po zakonczeniu procesu wymaga potaczenia ich z innymi projektami i zadaniami
gminy. Zaprojektowanie i zapewnienie utrzymania budynku w dobrym stanie technicznym,
wraz z koniecznymi z racji eksploatacji wydatkami i poprawkami, moze wydawac sie zaraz
po remoncie mniej istotne, ale ze wzgledu np. na koszty energii jest konieczne od momentu
ponownego oddania do uzytku.

Wspbtpraca samorzadu z duzg organizacjg pozarzagdowg czesto owocuje rozszerzeniem za-
kresu wspadlnych przedsiewzie¢ o kolejne nieruchomosci i zadania. Dlatego warto wykorzy-
stywac zgromadzone doswiadczenia zwigzane z pozyskiwaniem, remontami i finansowaniem
w kolejnych projektach, budynkach i nawet we wspdtpracy z kolejnymi samorzadami.

Hanna Milewska-Wilk
Instytut Rozwoju Miast i Regionow
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Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

| MIESZKANCY | ICH POTRZEBY

Prawo do mieszkania jest definiowane w prawie miedzynarodowym jako prawo do zycia w domu
w spokoju, bezpieczenstwie i godnosci, i obejmuje bezpieczenstwo najmu, dostepnosc ustug, przy-
stepnosc¢ cenowgq, odpowiednie warunki zamieszkania, fizyczng dostepnosc, odpowiedniq lokaliza-
cje i adekwatnosc kulturowg™®.

Wedtug danych Eurostatu niemal 10% ludnosci Polski doswiadcza powaznej deprywacji
mieszkaniowej!!. Jednak badacze mieszkalnictwa, jak réwniez organizacje spoteczne zajmu-
jace sie kwestiami wykluczenia mieszkaniowego i bezdomnosci, alarmuja, ze problem biedy
mieszkaniowe] rozumianej jako ,Zjawisko obejmujgce sytuacje zaréwno niestabilnego i nieza-
bezpieczonego mieszkania, jak i sytuacje nieadekwatnego zamieszkiwania”, moze dotyczy¢ na-
wet 40% populacji w naszym kraju'?. Polska nadal znajduje sie w Scistej czotéwce panstw
o najwyzszym wskazniku przeludnienia w UE: w 2020 r. byto to 36,9% gospodarstw domo-
wych, w tym szczegdlnie przeludnienia w populacji oséb zagrozonych ubdéstwem - 42,4%.
Dane Eurostatu obrazujg takze duze dysproporcje pomiedzy poszczegdlnymi grupami uzyt-
kownikéw zasobdéw mieszkaniowych, wsrdd gospodarstw domowych, ktérych koszty miesz-
kaniowe przekraczaty 40% dochodu do dyspozycji w 2020 r. mozna wyrézni¢ witascicieli
z obcigzeniem hipotecznym wtascicieli bez obcigzenia hipotecznego, najemcéw na zasadach
rynkowych i na zasadach uprzywilejowanych, odpowiednio poszczegélne grupy odczuwaty
nadmierne obcigzenie kosztami mieszkaniowymi: 2,6%; 4,6%; 18,8% i 6,2% gospodarstw do-
mowych?®®. Wedtug badan Fundacji Habitat for Humanity Poland problemy mieszkaniowe lub
zte warunki mieszkaniowe sg trzecim najwazniejszym problemem zyciowym polskich rodzin,
tak wskazywato 32% badanych, a dominujacymi problemami mieszkaniowymi wskazanymi
przez respondentéw i respondentki sg m.in. brak mozliwosci uzyskania/ zamiany mieszka-
nia na bardziej odpowiadajace potrzebom rodzin [26%] i brak mozliwosci samodzielnego za-
mieszkania we wtasnym/wynajmowanym mieszkaniu/domu [16%]**. Grupy osob, ktérych
moze dotyczy¢ problem wykluczenia mieszkaniowego s zréznicowane - od 0séb, ktére zyja
w ubdstwie, sg niezamozne, po takie, ktére zyjag w tzw. ,luce czynszowej”*>. Sg wsréd nich
osoby starsze, niepetnosprawne, chore; osoby doswiadczajace przemocy.

10 Mieszkanie prawem, nie towarem. Znaczenie prawa do mieszkania w Europie i w Polsce; w: Publicystyka ngo; Maria J. Aldanas, Jakub
Wilczek, FEANTSA; 1.02.2022. https:/publicystyka.ngo.pl/mieszkanie-prawem-nie-towarem-znaczenie-prawa-do-mieszkania-w-europie-
-i-w-polsce [dostep: 07-10-2022].

11 Deprywacja mieszkaniowa oznacza niskiej jakosci warunki mieszkaniowe takie jak np. przeludnienie, brak tazienki lub toalety, niesz-
czelny dach, niedo$wietlenie, natomiast powazna deprywacja to taczne wystepowanie przeludnienia i jednej z cech Swiadczacycho ztych
warunkach technicznych [Eurostat]. https:/ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Living_conditions_in_Europe_-_ho-
using#Housing_conditions [dostep: 07-10-2022].

12 Woykluczenie mieszkaniowe - zarys gtéwnych probleméw mieszkaniowych w Polsce oraz rekomendacje dla catosciowej polityki spotecznej,

Piotr Olech, Pomorskie Forum na Rzecz Wychodzenia z Bezdomnosci; Ekspertyza przygotowana w ramach projektu ,EAPN Polska - ra-
zem na rzecz Europy Socjalnej”; str.5

13 Eurostat; 2020, https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO28__custom_3171893/default/table?lang=en, https:/
ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOOS5A__custom_3171660/default/table?lang=en [dostep: 07-10-2022]

14 Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejgcych rozwigzan. IV 2020 r. Badanie zrealizowane przez ARC Rynek i Opinia Sp.
Z 0.0. na zlecenie Fundacji Habitat for Humanity Poland.

15 Osoby, ktére maja za wysokie dochody na staranie sie o najem z zasobéw komunalnych gminy, a za niskie na uzyskanie kredytu
mieszkaniowego.
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Wedtug Europejskiej Typologii Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego ETHOS!® wéréd
0s6b dotknietych ww. zjawiskami i kryzysami sg tez osoby bezdomne zyjace w przestrzeni
publicznej i osoby przebywajace w schroniskach, noclegowniach, jak réwniez mieszkancy lo-
kali substandardowych, przeludnionych lub mieszkajacy bez tytutu prawnego.

Opracowanie wytycznych zwigzanych z mieszkaniem dla réznych grup docelowych wymaga-
to do nas zebrania szczegétowych danych. PostanowiliSmy zapyta¢ organizacje pozarzadowe,
ktére prowadza programy mieszkaniowe o ich doswiadczenia oraz o podzielenie sie wypraco-
wanymi rozwigzaniami.

W rozmowach z przedstawicielami organizacji, ktére odbyty sie w okresie: listopad 2021-maj
2022 zapytaliSmy o:

rodzaj i wielko$¢ prowadzonych programoéw mieszkaniowych,

krétka charakterystyke grup beneficjentéw,

trudnosci procesu zaspokajania potrzeby mieszkaniowej przedstawicieli grup objetych
wsparciem,

charakterystyke mieszkan, w ktérych realizowana sg dziatania

potrzeby, wytyczne wzgledem przysztego mieszkania w zaleznosci od grupy docelowej.

Ponizej przedstawiamy wybrane informacje z szerszego opracowania, ktére powstato w wy-
niku rozmoéw z przedstawicielami organizacji.

Fundacja Pomocy Wzajemnej Barka?’

Wspieramy osoby w kryzysie bezdomnosci poprzez: koordynacje 9 lokali treningowych, w ktérych
mieszka 60 os6b, poprzez prowadzenie doméw wspdlnotowych, jednej miejskiej wspélnoty i pieciu
wspdlnot wiejskich.

Ponad to codziennie udzielamy wsparcia osobom ktére korzystajqg z programu Centrum Integracji
Spotecznej oraz innych projektéw aktywizacyjnych. Prowadzimy streetworking w Poznaniu oraz
w kilku europejskich miastach m.in.: Utrecht, Rejkiavik, Dublin, Londyn. W poznaniskiej wspdlnocie
mamy 40 miejsc, gtdwnie zamieszkujg u nas mezczyzni, na ten moment jezeli ktos jest gotow sie
usamodzielnic, po podjeciu pracy na otwartym rynku ma 3 miesigce aby odtozy¢ pieniqgdze i wy-
najgc pokdj/mieszkanie w zasobach komercyjnych. Wiele oséb zgtasza sie do nas prosto z ulicy,
w ogromnych kryzysach mieszkaniowych i zyciowych. W Poznaniu, jak i wielu innych miastach
w Polsce brakuje lokali socjalnych, a co sie z tym wiqgze lokali treningowych. Aby dostac sie do
miejskiego lokalu treningowego ze wsparciem, najpierw nalezy zebra¢ odpowiednia pule punktéw
kwalifikujgcych do otrzymania prawa do takiego lokalu. W tej chwili na rok 2022 putap punkto-
wy w zasadzie wyklucza aby osoba samotna, z dochodem z zasitku lub z zatrudnienia socjalnego,
w miare zdrowa bez niepetnosprawnosci, ale majqca niski (gtodowy wrecz) dochéd otrzymata ilos¢
punktéw pozwalajqcy dostac sie na liste.

16 Typologia bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego FEANTSA [Europejska Federacja Narodowych Organizacji Pracujacych na rzecz
Ludzi Bezdomnych].

17 Wiecej o organizacji: https:/barka.org.pl
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Najwiekszy problem pojawia sie gdy nie jestesmy w stanie ustali¢ miejsca schronienia dla osoby
w kryzysie. Najczesciej sq to osoby samotne, w pojedynke prébujqgce ratowacé swoje zycie, takim
osobom wystarczytby pokdj z aneksem, lub wieksze mieszkanie wspdtdzielone (na zasadzie miesz-
kan treningowych) ze wspdlng kuchnigq i tazienkq.

Nasza organizacja dziata wielotorowo, i na wielu etapach niesienia wsparcia widzimy, ze przydatna
bytaby mozliwos¢ zapewnienia schronienia poza systemem mieszkan miejskich, w przypadku kto-
rych system kwalifikujgcy jest bardzo sztywny i nie uwzglednia jednostkowych sytuacji gdzie czesto
konieczna bytaby pewna elastycznos¢ po to aby uchronic osobe przed ulicg, lub dac jej mozliwos¢
miekkiego przejscia z sytuacji domu wspélnotowego w samodzielnosc”.

Polskie Stowarzyszenie na rzecz Osé6b z niepetnosprawnoscia Intelektualng
(PSONI )

,PSONI wspiera osoby z niepetnosprawnosciq intelektualng. W programie mieszkaniowym uczest-
niczq osoby petnoletnie. W Gdansku realizowany jest Gdanski Program Mieszkalnictwa Spoteczne-
go, ktory opiera sie o rézne formy wsparcia mieszkaniowego skierowane do réznych grup zagrozo-
nych wykluczeniem spotecznym.

Wytyczne zwigzane z mieszkaniami prowadzonymi w ramach grupy OzNI:

e Lokalizacja. Mieszkanie musi by¢ dobrze skomunikowane. Potqczenia z centrum miasta oraz
Z dzielnicami przede wszystkim Wrzeszcz, Przymorze, Oliwa. W dzielnicach tych znajduje sie naj-
wiecej placowek dziennego pobytu dla OzNI (WTZ, SDS). Bliskos¢ sklepu spozywczego, niedaleko
Kosciét, przychodnia, apteka. Zwracamy tez uwage aby w poblizu byty miejsca rekreacyjne np.
park, zagospodarowane podwdrka, skwery itp. oraz bezpieczne.

e Sgsiedztwo. Mieszkania muszq byc¢ zlokalizowane w zadbanych czesciach dzielnic, w odnowionych
budynkach. Wykluczamy dzielnice lub ich czesci narazone na niepozgdane zachowania mieszkancow.

e Metraz. Prowadzimy dwa rodzaje mieszkah w odmiennych warunkach lokalowych, na innych
zasadach, wiec odpowiem na to pytanie w dwéch wersjach:

a. Mieszkania wspomagane (czyli chronione): z uwagi na potrzeby mieszkancéw dotyczqgce
kontaktow ze wspotmieszkancami (przeciwdziata to osamotnieniu i izolacji) organizujemy
tworzqgc mieszkania 3-4 osobowe. Kazdy mieszkaniec ma swéj wtasny jednoosobowy pokdj,
w miare mozliwosci tworzymy 2 tazienki. W mieszkaniu jest zawsze kuchnia z czesciq jadal-
niang oraz dodatkowo pokdj wspdlny dla wszystkich mieszkancéw. Asystenci w tych miesz-
kaniach nie majq oddzielnego pokoju. W razie koniecznosci sprawowania dyzuru nocnego
korzystajq z czesci wspdlnej. Mieszkania dla 4 oséb zawsze majq powyzej 100 m kw. Obec-
nie to 126, 135, 122,138, 118. Z doswiadczenie widzimy potrzebe wydzielania pomiesz-
czenia gospodarczego oraz miejsca na pranie i suszenie. Takie dodatkowe miejsca znacznie
utatwityby codzienne Zycie mieszkancdéw... Niestety dostepnosc architektoniczna w tych

18 Wiecej informacji o organizacji: https:/psoni.org.pl
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mieszkaniach pdéki co wyklucza pobytu oséb na wézkach, poniewaz mieszkania zlokalizowa-
ne sq w starych, zabytkowych kamienicach bez wind i podjazdéw. Dla oséb z ograniczong
mobilnoscig mamy inne propozycje. Koszty eksploatacji oraz wynagrodzenia kadry ponosi
PSONI z dotacji otrzymywanej od Gminy Miasta Gdanska. Obecnie 1470 zt miesiecznie na
mieszkanca. Z uwagi na realizacje zasad niezaleznego zycia wszystkie koszty utrzymania
osobistego ponosi mieszkaniec, ktéry sam lub z pomocq asystenta dokonuje zakupéw ar-
tykutéw spozywczych, lekéw, ubran, wyposazenia swojego pokoju itp. PSONI w mieszka-
niach tych odpowiada za wyposazenie czesci wspdlne, tazienek, kuchni, przedpokoju oraz
podstawowych wymaganych rozporzqdzeniem mebli w pokojach. Kazdy mieszkaniec samo-
dzielnie lub z pomocg PSONI dopetnia wyposazenia pokoju (firanki, posciel, poduszki, koce,
regaty, telewizor itp.) wg wtasnych preferencji. Mieszkaricy ponoszq odptatnosc za mieszka-
nia chronione wnoszonq do MOPR w wysokosci uzaleznionej od ich dochoddéw (dosy¢ duze
kwoty w 2021 roku)

b. Mieszkanie ze wsparciem - w tym modelu mieszkaniec otrzymuje tytut prawny do lokalu.
Jest to umowa najmu z Gming Miasta Gdanska zawarta na czas okreslony lub nieokreslony.
Sq to wydzielone, jednoosobowe mieszkania, jednopokojowe z kuchnig lub aneksem oraz
samodzielng, prywatngq tazienkq o metrazu od 26 do 37 m kw. Czes¢ mieszkan jest rozpro-
szona w budynkach mieszkalnych na osiedlu, czes¢ znajduje sie w wydzielonej klatce scho-
dowej, na 3 kondygnacjach. Na kazdej kondygnacji znajduje sie duza czesc¢ ogélnodostepna,
duza kuchnia. Czesci wspdlne wykorzystywane sq przez mieszkancéw zgodnie z ich po-
trzebami. Wsparcie jest dostosowane do indywidualnych potrzeb. Od wsparcia 10 godzin
w miesigcu do wsparcia 24 g/dobe. Mieszkancy samodzielnie optacajq wszystkie koszty eks-
ploatacji, swojego utrzymania, samodzielnie remontujq i wyposazajq mieszkania. PSONI nie
ma zadnego tytutu prawnego do tych mieszkan. W przypadku kolejnych mieszkan jest moz-
liwos¢ zawarcia umowy najmu z PSONI, a PSONI bedzie mogto zawiera¢ umowy podnajmu
Z mieszkancami. Dzieki temu bedziemy mogli wspierac te lokale finansowo (co i tak robimy:
koszty napraw, materiatéw do napraw, wyposazenie czesci wspdlnych, dbatos¢ o otocze-
niu klatki schodowej i inne). Koszty pokrywane przez mieszkancéw to czynsz z uwzgled-
nieniem obnizki czynszowej od 300 do 600 zt/mc, energia elektryczna ok. 100 zt/2 mce,
telewizja kablowa, internet - do decyzji mieszkanca...”.

Caritas Archidiecezji Warszawskiej?

,Wspieramy osoby w kryzysie bezdomnosci, prowadzimy osrodki dla oséb bezdomnych, taznie, ja-
dtodajnie oraz mieszkania treningowe. Potrzeby mieszkaniowe naszych podopiecznych sq uzalez-
nione od ich aktualnej sytuacji zawodowej, zdrowotnej, osobistej. Dla 0séb pracujgcych zawodowo
oraz czesto korzystajgcych z ustug medycznych istotna jest lokalizacja dobrze skomunikowana ze
wszystkimi dzielnicami miasta. Waznq role odgrywajq koszty zamieszkania ( co jest bezposrednio
potgczone z metrazem mieszkania - im wiekszy metraz tym wiekszy czynsz). Srednia cena jakq
mieszkaniec jest w stanie zaptaci¢ za mieszkanie treningowe wynosi 300- 500 ztotych za czynsz
plus optaty licznikowe. Mieszkancy zazwyczaj oczekujqg matych, samodzielnych mieszkan jedno lub
dwuosobowych. W zamieszkaniu zbiorowym ( np. mieszkanie 3 pokojowe ) ceniq sobie prywatnos¢
wiec najbardziej pozgdane jest zamieszkanie w matym ale samodzielnym pokoju.”

19 Wiecej o organizacji: https:/caritasaw.pl
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Stowarzyszenie Jump?

,Nasza organizacja prowadzi jedno mieszkanie treningowe w ramach programu reintegracji spo-
tecznej 0séb w kryzysie bezdomnosci leczonych w programach substytucyjnych dla uzaleznionych
od opioidéw. Osoby te, najczesciej z powaznymi schorzeniami somatycznymi a takze zaburzeniami
psychicznymi, powinny kwalifikowac sie do dalszej opieki w zaktadach opiekunczo - leczniczych,
domach opieki spotecznej, niekiedy w hospicjach. Nie trafiajq do tych placéwek z powodu arbitral-
nych decyzji placéwek o nie przyjmowaniu klientéw leczonych substytucyjnie. Nasze mieszkanie
prowadzimy dopiero od roku i jest to pierwszy w haszym kraju tego typu program, dedykowany pa-
cjentom substytucyjnym. Wobec deficytu wsparcia bardziej odpowiadajgcego potrzebom klientow,
przygotowujemy ich do korzystania z miejskich mieszkan socjalnych, co wigze sie z wieloletnim
oczekiwaniem na lokal, ale tez z udzielaniem dalszego wsparcia na etapie wzglednego usamodziel-
nienia. Lokale socjalne ktére uzyskali nasi klienci przez ostatnie 5 lat, to cztery jednopokojowe
mieszkania o powierzchni 17-20 m. kw. standardowo wyposazone i wyremontowane. Lokale te
spetniajq niewielkie wymagania klientéw, z ktérych wiekszos¢ swojego zycia spedzita na ulicy.”

Planujac ten rozdziat Podrecznika, zaktadali$my, ze w jego podsumowaniu przedstawimy Pan-
stwu zestawienie wytycznych dla mieszkan, w zaleznosci od charakterystyki grupy docelowe;.
Bedac w procesie, przeprowadzajgc rozmowy z praktykami, zdaliSmy sobie jednak sprawe, iz
dane te bytby niepetne, oderwane od kontekstu. Rewidujac pierwotne zatozenia, uznali$my,
iz bardziej pomocnym bedzie wskazania wtasciwych regulacji prawnych. Dodatkowo pragnie-
my podzieli¢ sie z Panstwem listg dobrych praktyk, pozwalajgcych na uszczegdétowienie za-
tozen mieszkan. Wypracowanie finalnej listy zatozen dla mieszkania, uwzgledniajacej oba te
kroki, pozwoli na stworzenie miejsca zamieszkania dostosowanego do potrzeb mieszkanca.

Zbiér wytycznych zwigzanych z mieszkaniami regulowanymi przepisami polskiego prawa
(mieszkania chronione, mieszkania wspomagane) zostat przedstawiony w rozdziale ,Standa-
ryzacja mieszkan z ustugami” niniejszego opracowania.

Dobre praktyki:

1. Ocena mieszkania pod katem réznych modeléw zamieszkania (np. zamieszkanie w osob-
nych pokojach, mieszkanie dwdéjkami oraz dodatkowy wspélny pokdj dzienny).

2. Ocena dostepnosci architektonicznej czesci wspdlnych budynku dla oséb z niepetno-
sprawnoscia ruchowo.

3. Sprawdzenie otwartosci mieszkancéw budynku na wspétmieszkanie z osobami z grup opisa-
nych wczesniej. W zaleznosci od koniecznosci oraz mozliwosci integracja przysztej spotecznosci.

4. Ocena dostepnosci ustug (odlegtos$é, bariery architektoniczne, cena, Sciezki rezerwaciji
ustug), potrzebnych przysztym mieszkarncom.

5. Zestawienie kosztow statych mieszkania w stosunku do mozliwosci finansowych przy-
sztych mieszkancow.

6. Kontakt z innymi organizacjami, ktére prowadza podobne dziatania, w celu poznania ich
doswiadczen z procesu doboru i adaptacji mieszkan.

Joanna tochowska, Mateusz Piegza
Fundacja Habitat for Humanity Poland

20 Wiecej o organizacji: http:/jump93.pl
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Il ZAMIESZKANIE

Termin zamieszkanie kojarzy sie z etapem koncowym i zwiericzeniem proceséw zwigzanych
z zamieszkiwaniem ,Rozumianym tutaj w trybie niedokonanym, jako cata skomplikowana mecha-
nika stawania sie mieszkanncem (np. danego mieszkania, dzielnicy o specyficznym charakterze czy
wspotmieszkancem (np. kogos spoza najweziej zdefiniowanej rodziny nuklearnej powigzanej wie-
ziami intymnosci i wspdlnego gospodarowania)”?*.

Jednak 6w etap koricowy jest jednocze$nie wstepem do czesto trudnego, a czasem zakon-
czonego niepowodzeniem ,poczucia sie u siebie w domu”. Maren Harnack na podstawie pro-
wadzonych przez siebie badan stwierdza: ,MozZliwos¢ poczucia sie u siebie w domu nie jest po-
strzegana jako oczywistosc, a raczej jako wynik niezwykle wyczerpujgcych procesoéw przyswajania
i negocjowania”??.

Lansowany m.in. w mediach obraz szczesliwej i wypoczetej rodziny wprowadzajacej sie do
wymarzonego, w petni wykonczonego i wyposazonego domu, w przyjaznym sasiedztwie,
w ktérym bez problemu mozna ,poczuc sie u siebie” stoi czesto w sprzecznosci z realnym,
zmudnym a czesto i bolesnym doswiadczeniem wielu oséb i rodzin. W szczegdlnosci zas oséb
i rodzin wykluczonych mieszkaniowo, oséb w kryzysie bezdomnosci czy zagrozonych ww.
zjawiskami. Ich proces zamieszkiwania i zamieszkania, nie dos$¢, ze czesto trwajacy wiele lat,
niejednokrotnie konczy sie w warunkach substandardowych, w przeludnieniu, w miejscach
niedostosowanych do ich potrzeb i ekonomicznych mozliwosci, w placéwkach i miejscach
pobytowych lub na drogim i nieprzewidywalnym rynku najmu komercyjnego.

Covid, kryzys uchodzczy w zwiagzku z wojng w Ukrainie, inflacja, wzrastajgce raty kredytéw
przy jednoczesnym zmniejszeniu ich dostepnosci, wysycenie rynku najmu, problemy z do-
stepnoscia materiatéw remontowo-budowlanych, nadal niewystarczajgca wobec potrzeb
spotecznych dostepnosé zasobdw komunalnych i taniego budownictwa spotecznego, wszyst-
ko to razem spowodowato, ze droga do zamieszkania dla wielu oséb i rodzin miast sie skra-
caé, wydtuzyta sie. Analogiczne sytuacje dostrzegamy w dostepnosci mieszkan z ustugami.
Organizacjom pozarzadowym czy jednostkom samorzagdowym trudnej jest zwieksza¢ zasob
mieszkaniowy nie tylko poprzez wzrost cen adaptacji mieszkan, ale tez przez ograniczenie pu-
blicznych srodkéw na prowadzenie programoéw wsparcia (wynikajace m.in. ze zmniejszonych
subwencji rzadowych).

W rozdziale ,Zamieszkanie” skupiamy sie na aspektach zwigzanych z wprowadzeniem sie be-
neficjenta do mieszkania (Zamieszkaniem) a takze kwestiach wspétdzielenia mieszkania z in-
nymi domownikami (Mieszkaniem). Podobnie jak w poprzednim rozdziale ,Mieszkancy i ich po-
trzeby” zebraliSmy fragmenty wypowiedzi przedstawicieli organizacji pozarzadowych, ktérzy
zechcieli podzieli¢ sie z nami swoim doswiadczeniem. Zalezato nam na tym, aby zebrac infor-
macje, jak przebiega samo wprowadzenie sie, jakie zasady/ zwyczaje panujg w mieszkaniach,
z jakimi wyzwaniami spotykajg sie operatorzy mieszkan, jak i ich mieszkancy.

21 Socjologia zamieszkiwania pod red. M. tukasiuk i M. Jewdokimowa, W-wa 2014, str.25
22 [Harnack 2012: 181] w: Socjologia zamieszkiwania pod red. M. tukasiuk i M. Jewdokimowa, W-wa 2014, str. 25 - 26
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W rozmowach z przedstawicielami organizacji, ktére odbyty sie w okresie: listopad 2021-maj
2022 zapytaliSmy :

e Jak wyglada etap wprowadzenie sie mieszkaricow? Czy to wydarzenie jest trudne i dlaczego?

e W jaki sposéb regulowane sg zasady panujgce w mieszkaniach? Czy przestrzeganie ich
jest trudne?

e Jakie zasady, zwyczaje panuja w mieszkaniach?

e Jakie wyzwania stojg przed nowymi mieszkaricami?

o Czy wspbtdzielenie mieszkania prowadzi do konfliktow? Jezeli tak, to jakich?

e Jakie wyzwania wystepuja dla organizacji zarzadzajacej mieszkaniami?

Ponizej przedstawiamy wybrane informacje z szerszego opracowania, ktére powstato w wy-
niku rozmoéw z przedstawicielami organizacji.

Fundacja Pomocy Wzajemnej Barka

,Dysponujemy lokalami z zasobu miejskiego. Gdy osoba znajdujqca sie na liscie oséb uprawnionych
do lokalu socjalnego, wyrazi chec przyjecia lokalu treningowego, ma prawo obejrzec lokal i zdecy-
dowac (chyba ze z tego prawa rezygnuje), jesli chce mieszkanie, to wéwczas otrzymuje klucze od
ZKZL i moze z przedstawicielem operatora ustalac¢ termin przeprowadzki. Przedstawiciel Fundacji
Barka zawsze stara sie by¢ podczas wprowadzania sie nowego lokatora i przygotowac obecnych
juz mieszkancéw na nowa grupe, z ktérg bedq dzieli¢c dom. Dla 0séb zajmujqgcych wspdlny lokal
przewidzianych jest wiele godzin wsparcia ze strony kadry specjalizujgcej sie w rozwigzywaniu pro-
bleméw (pracownik socjalny, psycholog, doradca zawodowy, prawnik ds. zadtuzen, lider ds. uza-
leznien i opiekun mieszkanca). Kazde mieszkanie ma gtéwnego koordynatora i z nim mieszkancy
pozostajq w bezposrednim kontakcie.

Wyzwania:

a. Naduzywanie alkoholu - lokal ma regulamin (regulamin stworzony przez ZKZL dla lokali trenin-
gowych z zasobow miejskich), z ktérego wynika, iz spozywanie alkoholu jest zabronione tylko
w czesciach wspdlnych. To powoduje wiele naduzyc. Staramy sie w takich sytuacjach rozmawiac,
edukowac, wspierac¢ w podjeciu leczenia, nie mozemy jednak niczego zabronié, co jest szczegol-
nie trudne gdy lokal dzielony jest z innymi rodzinami, gdzie sq dzieci. Wéwczas czesto interwen-
cje przybierajq formalny obrét i konieczne jest korzystanie z pomocy stuzb mundurowych.

b. Nieptacenie czynszu, rosnqgce zadtuzenia - staramy sie poméc lokatorom ustali¢ budzet domo-
wy, czesto wiele lat nie musieli ptaci¢ zadnych rachunkdw, za nic bra¢ odpowiedzialnosci, majq
czesto zadtuzenia, staramy sie trzymac reke na pulsie. W sytuacjach podbramkowych pomaga-
my negocjowac roztozenie zadtuzenia na raty, lub sptate zadtuzenia poprzez dozorstwo.

¢. Konflikty mieszkancéw - sytuacja w ktérej osoby w réznym wieku, z réznym bagazem doswiad-
czen, réznorodne charakterologicznie mieszkajqg ze sobq na jednej przestrzeni, ktorq muszq
dzieli¢ generuje wiele konfliktow, ktére przy pomocy psychologa i opiekunéw staramy sie roz-
wigzywac na biezgco. W sytuacjach zagrazajgcych bezpieczenstwu istnieje mozliwos¢ wnio-
skowania do ZKZL o przeprowadzke danego mieszkanca do innego lokal treningowego.
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d. Dtugi czas oczekiwania na docelowe mieszkanie samodzielne lub socjalne - miasto Poznan
dysponuje ograniczong liczbq lokali socjalnych dlatego czas spedzony w lokalach treningowych
wydtuza sie, co czesto negatywnie wptywa na motywacje mieszkancéw i che¢ podjecia decyzji
0 uczestnictwie w projekcie mieszkan treningowych.”

Polskie Stowarzyszenie na rzecz Osob z niepetnosprawnoscia Intelektualng
(PSONI)

,Kazda osoba, ktéra staje sie mieszkaricem ww. form jest uczestnikiem programu przygotowujqce-
go (treningu mieszkaniowego), ktéry generalnie realizowany jest co najmniej rok. Przyjmujemy za-
sade, Ze potrzeby kandydata muszq byc rozeznane przez nasz zespot i musimy przygotowac oferte
indywidualng dla kazdego kandydata. W okresie przygotowawczym prowadzona jest tez praca
z rodzing (o ile to mozliwe) oraz z otoczeniem np. WTZ, SDS, trener pracy i in. za zgodq kandydata.
Na podstawie zdobytej wiedzy podczas realizacji treningu proponujemy w porozumieniu z kandy-
datem (lub jego rodzicami/opiekunami) zakres i forme wsparcia. Mieszkaniec uczestniczy sam lub
ze wsparciem PSOSNI w przygotowaniu mieszkania lub swojego pokoju do swoich indywidualnych
potrzeb. Mieszkania wymagajq z reguty petnego wyposazenia a pokoje w mieszkaniach chronio-
nych czesciowego. Jezeli mieszkanie wymaga remontu jest on wykonywany przez mieszkanca/ro-
dzine. Jezeli mieszkaniec nie jest w stanie samodzielnie pokry¢ kosztéw remontu czy wyposazenia
wsparcia udziela PSONI. W Gdarsku obowigzujg dwie odrebne procedury w przypadku ubiegania
sie 0 ,przydziat” lokalu. Mieszkania wspomagane/chronione wymagajq wywiadu srodowiskowego
i wydania decyzji administracyjnej w sprawie przyznania mieszkania ze wsparciem na podstawie
wniosku ztozonego do Wydziatu Gospodarki Komunalnej w Urzedzie Miejskim, wniosku ztoZone-
go do MOPR, rekomendacji NGO. Na podstawie ztozonych wnioskéw oraz osobistego spotkania
z kandydatem, tzw. zespét ds. mieszkalnictwa spotecznego przy MORP (2 przedstawicieli MOPR,
2 przedstawicie wydziatu gospodarki komunalnej, przedstawiciel koordynatora Programu Miesz-
kan Spotecznych oraz przedstawiciele NGO prowadzqgcych mieszkania) w uzgodnieniu z kandyda-
tem i jego rodzing/opiekunem rekomenduje odpowiedniq forme mieszkania. Nastepie wydawana
jest decyzja administracyjna (MCh) lub zawierana jest umowa najmu na czas okreslony lub nie-
okreslony.

Wyzwania:

a. Znajomosc¢ domownikéw. Bardzo duzq uwage przywiqzujemy do tego aby mieszkaricami miesz-
kan chronionych byty osoby, ktére sie akceptujq, ktore sie znajq i ktére chcq ze sobq mieszkac.
Niestety nie daje to gwarancji zgodnego zycia w jednym mieszkaniu. Ostatnio doswiadczy-
lismy kilku trudnosci wynikajgcych z zachowan, ktérych nie tolerujq wspdtmieszkancy. Do-
chodzito do sprzeczek, narastajgcych konfliktéw, pojawit sie strach o bezpieczenstwo i mir
domowy pozostatych mieszkancéw. Pomimo podejmowania licznych i réznych préb wsparcia
mieszkancéw, musieliSmy podjgc¢ decyzje o wstrzymaniu rekomendacji, co doprowadzito do
wyprowadzki mieszkancow.

b. Dostepnosc dodatkowych ustug. W zwigzku z tym wsparcie, w tym specjalistyczne kontynuuje-

my juz poza mieszkaniami, w tym: terapia uzaleznien, praca z psychologiem, leczenie i wspot-
praca z psychiatrg, superwizje indywidualne i grupowe dla asystentéw, wsparcie psychologicz-
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ne dla rodzin, wsparcie kadry z otoczenia mieszkanca w zakresie radzenia sobie z zachowaniami
trudnymi (szkolenia, konsultacje, stata wspétpraca), wspotpraca z terapeutami w zakresie ra-
dzenia sobie z emocjami, wypalenia zawodowego itp.

c. Uwazamy, ze w obecnym bardzo skromnym systemie wsparcia brakuje nam réznorodnych form,
ktére moglibysmy zaoferowac mieszkaricom o szczegodlnych potrzebach emocjonalnych, spotecz-
nych, zachowaniach trudno akceptowalnych przez wspdétmieszkancéw. Niestety jeszcze Zyjemy
na etapie, Ze mamy mieszkanie i oferte i okazuje sie, ze jezeli ta oferta jest mato elastyczna na
potrzeby mieszkancéw moze by¢ problem z zapewnieniem takiemu mieszkancowi wsparcia. Je-
stesmy tez przekonani, ze trening mieszkaniowy powinien rozpoczynac sie juz najpézniej w wieku
15-16 lat, ze powinien byc¢ ,,obowigzkowym” elementem w programie edukacyjnym w szkotach
oraz w programach realizowanych w placéwkach dziennego pobytu dla oséb dorostych.

d. Emocje. Uznajemy, ze pierwszy rok zamieszkania zaréwno dla mieszkanica jak i jego rodziny
wywotuje rézne emocje. Od ogromnej radosci z samodzielnego zamieszkania po tesknote za
domem rodzinnym. Rodziny zderzajq sie z syndromem pustego gniazda i bardzo intensywnie
chcq uczestniczy w codziennym zyciu mieszkancoéw. Mieszkancy czesto zniechecajq sie do sa-
modzielnego wykonywani czynnosci codziennych: prania, sprzqtania, gotowania positkéw itp.
Brakuje im ,,obstugi” ze strony rodzicéw, czesto majq trudnosci z poszanowaniem granic wobec
wspdtmieszkancow bowiem sq przyzwyczajeni do sytuacji ,wszystko mi wolno, mama zawsze
robi co ja chce’, albo ,nikt mi nie bedzie méwit jak mam sie zachowac”. Szczegdlnie takie kon-
flikty pojawiq sie w mieszkaniach chronionych, w ktérych wspélne uzywanie tazienki oraz kuch-
ni generuje nerwowe reakcje wspotmieszkancow (za dtugo korzystasz z tazienki, nie wyjgtes
prania z pralki, zostawites brudny talerz w zlewie, smazysz ryby ktére mi Smierdzq). To kolejny
dowdd na to, ze zamieszkanie w wydzielonym, samodzielnym mieszkaniu znacznie zmniejsza te
napiecia i nie generuje takich trudnych sytuacji.

Chcemy podzielic sie jeszcze jednym wnioskiem dotyczy oséb wymagajqcych intensywnego wspar-
cia. Najlepiej osoby te funkcjonujg w swoich wtasnych mieszkaniach ale w ramach matych grup/
wspdlnot 0séb o réznorodnym poziomie funkcjonowania. W takich warunkach mieszkaniec z ta-
kimi potrzebami otrzymuje bardzo zindywidualizowane wsparcie, a w czasie tzw. wolnym nie jest
samotny i bierze udziat (czynny lub nawet tylko bierny) w Zyciu spotecznosci domowej. Jest to
rekomendowany przez nas model wsparcia.”

Stowarzyszenie Jump

,Miejsca w mieszkaniu readaptacyjnym udostepnione sq osobom, ktére korzystaty wczesniej
Z naszego programu readaptacji spotecznej (w praktyce dwa lata lub dtuzej), ktére powstrzy-
mujq sie od uzywania substancji nie przepisanych przez lekarza i alkoholu. Osoba sprawujqgca
nadzér nad mieszkaniem wymaga od podopiecznego regularnej wspoétpracy z ops-em i dziatan
w kierunku uzyskania/nie utracenia praw do mieszkania socjalnego. Mieszkanie jest ogromnym
dobrem, ktére wywotuje pozytywne emocje, zarazem lek przed wtasnymi decyzjami, gdy kon-
trola po opuszczeniu przez klienta schroniska/hostelu zostaje powaznie ograniczona. Opiekun
co tydzien spotyka sie z podopiecznymi podczas spotkania grupy wsparcia. Obecnie z naszego
mieszkania o pow. 72 m. kw. korzysta 5 oséb. W czerwcu 2021 jedna z naszych klientek zmarta
w czasie poszukiwan miejsca w hospicjum.”
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Caritas Archidiecezji Warszawskiej

,Mieszkaniec zakwalifikowany przez pracownikéw do zamieszkania treningowego podpisuje z Ca-
ritas AW stosowng umowe korzystania z mieszkania treningowego na czas okreslony. Szczegétowo
omawiamy z nim regulamin korzystania z mieszkania oraz panujgce w nim zasady. W razie po-
trzeby organizujemy transport rzeczy osobistych mieszkanca do lokalu (urzqdzonego i gotowego
do zamieszkania). Przeprowadzka do nowego miejsca jest zazwyczaj bardzo emocjonalna, oprocz
wzruszenia i ekscytacji, czesto zdarzajq sie obawy oraz lek przed zmiang lub samotnoscig. Zaden
Z naszych mieszkancow nie zostaje pozostawiony bez opieki i wsparcia psychologicznego.”

Joanna tochowska, Mateusz Piegza
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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| TYTULY PRAWNE DO MIESZKAN

Tytuty prawne do lokalu

Tytut prawny do lokalu to podstawa prawna uprawniajgca do tego, by méc korzystac¢ z da-
nego lokalu. Podstawe do okreslenia tytutu prawnego do lokalu stanowig przepisy prawa,
ale takze stosunek zobowigzaniowy np. umowa. Definicje okre$lonych stosunkéw prawnych
bedacych Zzrédtem uprawnienia osoby do korzystania z lokalu sg zawarte przede wszystkim
w Kodeksie cywilnym, ale tez w innych ustawach?:. Co wazne, do najméw lokali mieszkal-
nych stosuje sie w pierwszej kolejnosci przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, wobec ktorej Kodeks cywilny jest w tym przypadku aktem podrzednym.
Ustawa nie wprowadza jednak znaczacych zmian wobec definicji oraz podstawowych zasad,
okreslonych ponizej.

Najem

Prawo najmu powstaje dzieki umowie zawartej z wynajmujacym. Stosownie do art. 659 § 1
KC, przez umowe najmu wynajmujacy jest zobowigzany oddac najemcy rzecz do uzywania na
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca musi ptaci¢ wynajmujgcemu czynsz w ustalonej
wczesniej wysokosci?.

Podnajem

Zgodnie z art. 668 § 1 KC, najemca moze rzecz najety przekazac w catosci lub czesci osobie
trzeciej do bezptatnego uzywania albo w podnajem, jezeli umowa nie przewiduje inacze;j.
W razie oddania rzeczy osobie trzeciej zaréwno najemca, jak i osoba trzecia sg odpowiedzial-
ni wzgledem wynajmujacego co do tego, by rzecz najeta byta uzywana zgodnie z obowigzka-
mi wynikajacymi z umowy najmu?.

Stosunek wynikajgcy z umowy o bezptatne uzywanie lub podnajem zawartej przez najemce
rozwigzuje sie najpdzniej w momencie zakonczenia stosunku najmu (art. 668 § 2 KC).

Art. 688 Kodeksu cywilnego stanowi, ze w przypadku podnajmu lokalu mieszkalnego ko-
nieczne jest uzyskanie zgody wynajmujacego na podnajem takiego lokalu (lub bezptatne uzy-
wanie lokalu)?.

23 https://prawo-porady.pl/artykuly,tytul-prawny-do-lokalu,573.html [dostep: 26-07-2022].

24 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-659 [dostep: 26-07-2022].
25 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-668 [dostep: 26-07-2022].
26 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-688-2 [dostep: 27-07-2022].
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Dzierzawa

Wedle art. 693 § 1 KC, na zasadach okreslonych w umowie dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowiazuje sie przekaza¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca jest zobowigzany do optacania wydzierzawiajgce-
mu umdwionego czynszu?’.

Uzyczenie

Przez umowe uzyczenia uzyczajacy jest zobowigzany zezwoli¢ biorgcemu, przez czas ozna-
czony lub nieoznaczony, na bezptatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy (art. 710 KC?).

Umowa o dozywocie

Art. 908 § 1 KC stanowi, ze jezeli w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabywca
zobowigzat sie zapewnic zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie), jest on zobo-
wigzany, w przypadku braku odmiennej umowy, przyjac¢ zbywce jako domownika, dostarczy¢
mu wyzywienia, ubrania, $wiatta i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i opieke w cho-
robie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym?’.

Rodzaje umowy najmu

Istniejg trzy rézne formy umowy najmu mieszkania miedzy podmiotami prywatnymi: zwykta
umowa cywilnoprawna, umowa najmu okazjonalnego oraz umowa najmu instytucjonalnego.
Zwykta cywilnoprawng umowe najmu moze zaoferowaé najemcy kazdy wynajmujacy, zaréw-
no prywatny wtasciciel pojedynczego mieszkania, jak i osoba badz firma, ktéra wynajmuje
mieszkania w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Z kolei umowe najmu okazjo-
nalnego moze zawrzec¢ tylko ten pierwszy wynajmujacy®, zas umowe najmu instytucjonal-
nego - wytacznie podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania
lokali®?.

Najem instytucjonalny

Umowa najmu instytucjonalnego moze by¢ zawarta przez osobe fizyczng, osobe prawng lub
jednostke organizacyjng niebedacg osobg prawna. Jest to mozliwe jednak tylko wtedy, gdy

27 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-693 [dostep: 26-07-2022].
28 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-710 [dostep: 26-07-2022].
29 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-908 [dostep: 26-07-2022].

30 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-
-19-a [dostep:17-08-2022].

31 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-
-19-f [dostep: 17-08-2022].
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osoba lub jednostka prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmu lokali mieszkal-
nych. Ta forma najmu nie dotyczy nieruchomosci, ktére sg wykorzystywane przez najemcoéw
w celach gospodarczych. Definicja umowy najmu instytucjonalnego zawarta jest w art. 19f
ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow?2.

Najem okazjonalny

Umowe najmu okazjonalnego lokalu stanowi umowa najmu lokalu stuzgcego do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, ktéra jest zawierana na piSmie, na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat. W celu usprawnienia procedury wypowiedzenia umowy najmu lub jej zakoriczenia
zgodnie z przewidzianym terminem, najemca jest zobowigzany do ztozenia o$wiadczenia no-
tarialnego o poddaniu sie egzekucji i opréznieniu lokalu, jednoczesnie wskazujac lokal, w kté-
rym bedzie moégt zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia loka-
lu. Wtasciciel wskazanego lokalu z kolei powinien ztozy¢ notarialnie potwierdzong deklaracje
przyjecia tego lokatora®. Inne warunki najmu mieszkania, poza maksymalnym terminem za-
warcia umowy najmu i koniecznoscia ztozenia o$wiadczen notarialnych, sg ustalane w umo-
wie i nie réznig sie niczym od warunkéw w standardowych umowach najmu prywatnego (np.
wysokos$¢ czynszu oraz kaucji, sposob rozliczania kosztow mediow).

Po nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw z 11 wrzeénia 2017 roku mozliwos$¢ zawar-
cia umowy najmu okazjonalnego przystuguje wytacznie osobom nieprowadzacym dziatalno-
sci gospodarczej. W tym przypadku podatek dochodowy powinien by¢ odprowadzany w taki
sam sposob, jak w przypadku zwyktej formy najmu.

Umowa najmu okazjonalnego, podobnie jak umowa najmu instytucjonalnego, przyspiesza
ewentualng procedure eksmisji lokatora. W razie rozwigzania umowy, akt notarialny o pod-
daniu sie egzekucji, opatrzony klauzulg wykonalnosci, stanowi tytut prawny do opréznienia
lokalu i podstawe dziatania komornika®*. Dla skorzystania z tej przyspieszonej procedury
w przypadku najmu okazjonalnego niezbedne jest zgtoszenie zawarcia umowy naczelnikowi
witasciwego urzedu skarbowego w terminie 14 dni od jej zawarcia®.

Poréwnanie waznych aspektéw, ktorymi cechuja sie ré6zne rodzaje najmu

Rodzaj najmu Najem okazjonalny Najem instytucjo-
nalny bez dojscia do

witasnosci

Najem instytucjo-
nalny z dojsciem do
wtasnosci

Najem tradycyjny

Kto moze oferowac
dany rodzaj najmu?

Wszyscy witasciciele
mieszkan.

Osoby wynajmujace
prywatnie.

Tylko przedsiebiorcy.

Na jaki okres jest zawie-
rana umowa?

Na czas oznaczony lub
nieoznaczony.

Tylko na czas oznaczo-
ny, do 10 lat.

Tylko na czas oznaczony.

Jaka jest wysokos¢ Do dwunastokrotnosci Kaucja zalezna od woli stron. Wynosi do szesciokrotnosci miesiecznego
kaucji? czynszu. czynszu
32 Tamze.

33 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, art. 19a.

34 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-

-19-d [dostep: 18-08-2022].

35 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-

-19-b [dostep: 18-08-2022].

32



https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-19-d
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-19-d
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-

Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

Czy eksmitowany ma
prawo do lokalu socjal-
nego albo pomieszcze-
nia tymczasowego?

Tak (gwarancja lokalu
socjalnego dla czesci
najemcow).

Najemca nie posiada takiego prawa. Najemca podpisuje dodatkowo notarial-

ne o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Czy wynajmujacy moze
swobodnie podnosic¢
czynsz?

Nie moze. Obowiazuje art.
8ai 9 ustawy o ochronie
praw lokatorow.

Czynsz moze by¢ podnoszony swobodnie na podstawie klauzul umownych.

Kiedy na skutek
zalegtosci mozliwe jest
wypowiedzenie umowy
przez wynajmujacego?

Zwtoka co najmniej trzymiesieczna i brak ptatnosci catej zalegtej kwoty przez kolejny miesigc. Dodatkowy
termin ptatnosci (1 miesigc) musi zosta¢ wyznaczony pisemnie, a najemca powinien zosta¢ uprzedzony
o mozliwym wypowiedzeniu umowy. Termin wypowiedzenia wynosi 1 miesiac (ze skutkiem na koniec

miesiagca kalendarzowego).

Jakie sg cechy szcze-
gblne danego wariantu
najmu?

Najszersza ochrona
lokatora.

Koniecznos¢ zade-
klarowania lokum na
wypadek eksmisji

i zgtoszenia najmu

w urzedzie skarbowym.

Brak koniecznosci
deklarowania przez
najemce lokum na
wypadek eksmisji.

Stopniowy wykup loka-
lu na podstawie doptat
do czynszu. Przenie-
sienie wtasnosci po
sptacie mieszkania.

Tabela 2. Poréwnanie wariantow najmu®®

Pozyskiwanie i udostepnianie nieruchomosci
- kontekst organizacji pozarzadowych

Organizacje pozarzagdowe majg mozliwosé posredniczenia pomiedzy wtascicielem mieszkania
a jego finalnym najemcg na dwa rézne sposoby:

¢ jako najemca lokalu wynajmowanego przez jego wtasciciela, ktéry w dalszej kolejnosci
podnajmuje go finalnemu lokatorowi (jesli wtasciciel mieszkania wyrazit na to zgode) -
osobie potrzebujacej mieszkania, spetniajagcej wymagane kryteria

e jako posrednik, prowadzacy negocjacje warunkéw umowy najmu zawieranej bezposred-
nio pomiedzy wtascicielem mieszkania a jego najemcga - klientem organizac;ji®’.

Najem i podnajem mieszkania przez organizacje stanowig warianty bezpieczniejsze, patrzac z punktu
widzenia prawnego i organizacyjnego dla wtasciciela mieszkania oraz dla organizacji pozarzadowej.

Organizacja pozarzadowa jako najemca moze zawrze¢ umowe najmu lub uzyczenia lokalu
mieszkalnego z podmiotem wynajmujacym (gming, innym podmiotem publicznym badz tez
innym podmiotem, np. osobg fizyczna, prawna, jednostka organizacyjng niemajacy osobo-
wosci prawnej, ale wyposazong w zdolnos$¢ prawna). W dalszej kolejnosci organizacja moze
oddac w podnajem lokal osobie fizycznej - w celu zaspokojenia jej potrzeb mieszkaniowych.
Musimy przy tym wymieni¢ dwa okreslone przypadki:

e najmu i podnajmu lokalu w obrocie powszechnym (gdy wynajmujgcym nie jest podmiot
publiczny, a lokal nie przynalezy do publicznego zasobu nieruchomosci),

e najmu i podnajmu lokalu w obrocie publicznym (gdy wynajmujacym jest gmina, powiat, woje-
wodztwo, Skarb Panstwa albo tez lokal wchodzi w sktad publicznego zasobu nieruchomosci).

36 https:/www.infor.pl/prawo/umowy/najem-i-dzierzawy/5397853,Rodzaje-najmu-mieszkan.html [dostep: 26-07-2022].

37 Te czesc opracowania przygotowano w oparciu o materiaty Fundacji Habitat for Humanity Poland, w szczegélnosci: A. Muziot-Wecta-
wowicz, Spoteczna Agencja Najmu. Dokument strategiczny, 2017.
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Tak jak wspomnieliémy wczesniej, w przypadku dopuszczalnosci podnajmu podstawowe za-
sady okreslajg przepisy zawarte w art. 668 Kodeksu cywilnego. Najemca moze rzecz najeta
oddac w catosci lub czesci osobie trzeciej do bezptatnego uzywania albo w podnajem, jezeli
umowa mu tego nie zabrania (§ 1). W razie oddania rzeczy osobie trzeciej zaréwno najemca -
organizacja, jak i osoba trzecia (w tym przypadku osoba fizyczna mieszkajaca jako podnajem-
ca w lokalu wynajmowanym przez organizacje) s odpowiedzialni wzgledem wynajmujacego
za to, ze rzecz najeta bedzie uzywana zgodnie w sposdb okreslony w umowie najmu. Stosu-
nek wynikajacy z zawartej przez najemce umowy o podnajem lub bezptatne uzywanie moze
by¢ rozwigzany najpdzniej w momencie zakonczenia stosunku najmu (§ 2).

Zgodnie z powyzszymi przepisami najemca moze oddac rzecz w podnajem lub do nieodptatne-
go korzystania, ale tylko pod warunkiem braku zakazu dokonywania takich czynnosci w swojej
umowie najmu. Zasady stosunku prawnego powstajgcego miedzy najemca a podnajemca mu-
szg by¢ podporzadkowane regutom podstawowego najmu w wymienionych obszarach:

e odpowiedzialnos$ci za uzytek rzeczy przez podnajemce na identycznych zasadach, jakie
okres$la umowa najmu,

e terminu wygasniecia stosunku podnajmu - jesli zakonczy sie najem, to wygasa rowniez
podnajem,

e obowiazku zwrdcenia rzeczy w stanie niepogorszonym, wytaczajac zuzycie rzeczy bedace
nastepstwem prawidtowego uzytkowania.

Konieczne jest réwniez rozwiniecie watku art. 688 Kodeksu cywilnego. Przypomnijmy,
w przypadku podnajmu lokalu mieszkalnego wymagana jest zgoda wynajmujacego na pod-
najem takiego lokalu (lub bezptatne uzywanie lokalu) - podjecie takiego dziatania przy bra-
ku wspomnianej zgody moze skutkowad rozwigzaniem stosunku najmu, na co wskazuje art.
11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow?®, Zasady podnajmu lokali mieszkalnych
sg wiec odmienne od regut ogdlnych. Zgoda wynajmujacego moze by¢ wyrazona zaréw-
no w samej umowie najmu, jak i potem, gdy dopiero powstanie potrzeba oddania lokalu
w podnajem. Zgoda moze by¢ udzielana na wskazany podnajem (danej osobie na danych
warunkach) badz tez na kazdy, blizej nieokreslony stosunek podnajmu. Co wazne, konieczne
jest wyrazenie zgody w formie pisemne;.

Dopuszczalne jest tez wprowadzenie réznych ograniczen oraz wytycznych dla najemcy, zwia-
zanych z osobg podnajemcy, jak réwniez z trescig stosunku podnajmu. Umozliwia to okresle-
nie w umowie miedzy wynajmujagcym a organizacjg zasad podnajmu lokalu osobom trzecim.
Postanowienia warunkujace podnajem moga by¢ przy tym dowolnie rozbudowane. Mogg okre-
sla¢ kryteria doboru podnajemcow, a nawet przedstawiac precyzyjnie tre$¢ umowy podnajmu,
jaka zobowigzana bedzie stosowac organizacja z podnajemcami. Wzorcowa umowa podnajmu
moze by¢ zatgcznikiem do umowy najmu, w ktorej wyraza sie zgode na podnajem. Pamietajmy
jednak, ze podnajem jest stosunkiem prawnym zawsze podporzadkowanym stosunkowi najmu,
dlatego tez postanowienia obu tych uméw powinny respektowacé te wzajemnga relacje.

Najlepszym rozwigzaniem dla organizacji pozarzadowe;j jest uzyskanie ogdlnej zgody na pod-
najem, dookreslonej ewentualnie dodatkowymi warunkami o formalnoporzagdkowym charak-

38 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-11
[dostep: 18-08-2022].
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terze. Zgoda tego rodzaju nie powinna natomiast regulowac szczegdétéw dotyczacych przy-
sztych najemcow, a takze ich statusu spotecznego, dochodowego itp.

Wazna kwestig pozostaje rowniez status lokatora (podnajemcy mieszkania wynajmowanego
przez organizacje) w $wietle przepiséw o ochronie praw lokatorow. Podnajemca staje sie lo-
katorem w znaczeniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego, a wiec w szczegdélnosci do podnajemcy
majg zastosowanie przepisy tej ustawy®. To z kolei rodzi potrzebe przemyslenia szczegdtow
relacji wynajmujacy-najemca, tj. trybu umowy (umowa najmu okazjonalnego, umowa na czas
oznaczony), czasu trwania oraz innych aspektéw, w tym rowniez np. uregulowania spraw do-
tyczacych ustug opiekuniczych swiadczonych przez organizacje jako ustug dodatkowych, przy
czym $cisle powigzanych z mozliwoscig korzystania z nich przez lokatora.

Pozyskiwanie lokali z zasob6éw gminy (poza Warszawa)

Wynajmowanie, wydzierzawienie lub odptatne obcigzanie mienia gminy jest mozliwe na zasa-
dach przewidzianych przede wszystkim w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami*®. W przypadku gminnego zasobu nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym rada gminy ma wytacznos¢ w zakresie podejmowa-
nia uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, do-
tyczacych wynajmowania nieruchomosci na czas dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczo-
ny, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej*'. Co do zasady, obowigzuje w tym przypadku
zasada wynajmu w trybie przetargowym (wtasciwe organy majg prawo okresli¢ przypadki od-
stepstwa). Jezeli najemca jest organizacja pozytku publicznego, umowy najmu na czas dtuzszy
niz trzy lata badz tez na czas nieoznaczony zawiera sie w trybie bezprzetargowym.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw nie wprowadza istotnych mo-
dyfikacji co do zasad ogdlnych podnajmu lokali mieszkalnych.

Warto jednak zaznaczy¢ przy tym jedng rzecz - w art. 20 ust. 2a-2b tej ustawy okreslono,
iz gmina w celu realizacji zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych moze
wynajmowac lokale od innych witascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa
domowe osiaggaja niski dochdd*?. Od takich podnajemcéw gmina moze pobieraé czynsz niz-
szy niz ten, ktory sama optaca wtascicielowi lokalu.

Jeden z wariantéw wspdtpracy organizacji z gming, na terenie ktorej dziata, stanowi pozyskiwa-
nie mieszkan od gminy. Jest to uzasadnione szczegdlnie w odniesieniu do tych mieszkan gmin-
nych, ktére z ré6znych wzgleddéw nie sg przeznaczone do wynajecia, np. z powodu nieodpowied-
niego stanu technicznego wymagajacego remontu. Pozyskanie mieszkan bezposrednio od gminy
jest ciekawym rozwigzaniem z punktu widzenia organizacji, ze wzgledu na obnizony czynsz.

39 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-kodek-
su-16903658/art-2 [dostep: 27-07-2022].

40 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=wdu19971150741 [dostep: 26-07-2022].
41 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/samorzad-gminny-16793509 [dostep: 26-07-2022].

42 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/ochrona-praw-lokatorow-mieszkaniowy-zasob-gminy-i-zmiana-16903658/art-20
[dostep: 26-07-2022].
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Jesli bierzemy pod uwage pozyskiwanie mieszkan od gmin, w gre wchodza wynajem i uzy-
czenie. W przypadku uzyczenia lokalu mieszkalnego nie istnieje zakaz takiej czynnosci
w przepisach prawa. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze bedg obowigzywac przepisy o pomocy
publicznej, w przypadku gdy organizacja zostanie uznana za przedsiebiorstwo w $wietle prze-
piséw o swobodzie konkurencji. Warto dopilnowaé, by decyzja o ewentualnym uzyczeniu
miata przy tym prawidtowe podstawy formalne. Z tego wtasnie wzgledu najlepsza sytuacja
w praktyce zachodzi, gdy dopuszczenie uzyczania lokali mieszkalnych nastepuje w uchwale
rady gminy dotyczacej wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy - powinny wskazane by¢ przy tym w tej uchwale przyczyny, dla ktérych takie uzycze-
nie miesci sie w racjonalnym gospodarowaniu zasobem.

Podstawowym zobowigzaniem gmin w przypadku tworzenia warunkdéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdélnoty samorzagdowej jest wykorzystanie mieszkaniowego zasobu gmi-
ny na cele wynajmu mieszkan obywatelom uprawnionym do uzyskania pomocy mieszka-
niowej. W zwigzku z powyzszym, dziatalno$¢ organizacji pozarzadowej oparta wytacznie na
podnajmowaniu mieszkan wynajmowanych od gminy lub przez nig uzyczonych nie jest reko-
mendowanym rozwigzaniem. Majac przy tym na uwadze indywidualne lokalne uwarunko-
wania, nalezy pamieta¢ o mozliwosci wynajmowania lub przyjecia w uzyczenie mieszkan od
gminy przez organizacje - jednak w ograniczonym zakresie.

Sciezka miejska - najem od m. st. Warszawy

Lokale uzytkowe
Procedura wnioskowania

Organizacje pozarzadowe mogg wynaja¢ nieruchomosci od m. st. Warszawy, na preferencyj-
nych warunkach - z pominieciem procedury przetargowej oraz przy stawkach nizszych niz
rynkowe. Jest to mozliwe oczywiscie wtedy, gdy lokal ma by¢ udostepniony w celu prowadze-
nia dziatalnosci pozytku publicznego, zgodnej ze statutem organizacji lub prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej, z ktorej wszystkie zyski musza by¢ przeznaczone na cele statutowe*.

Dziatalnoscig pozytku publicznego moze by¢ np. dziatalnos¢ w zakresie pomocy spotecznej,
edukacji, kultury, sztuki, wspomagajacej rozwdj wspodlnot i spotecznosci lokalnych zgodnie ze
statutem organizacji.

Organizacja moze ztozy¢ wniosek o najem do urzedu dzielnicy m.st. Warszawy w dowolnym
momencie. Wniosek mozna pobra¢ m.in. ze strony https:/biznes.um.warszawa.pl/lokale-
-uzytkowel. We wniosku mozna:

e wskazac parametry poszukiwanego lokalu (powierzchnie, liczbe pomieszczen, konieczne media);
e wskazac konkretny lokal.

43 https:/warszawa.ngo.pl/poradnik/lokale-dla-ngo [dostep: 26-07-2022].
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Informacje o lokalach do najmu sg zawarte m.in. na stronach Zaktadu Gospodarowania Nieru-
chomosciami dla odpowiedniej dzielnicy (ZGN), urzedu dzielnicy lub na stronie Urzedu Miasta
- https:/um.warszawa.pl w dedykowanej zaktadce: ,,Nieruchomosci miejskie".

Lokal wynajmowany przez organizacje nie powinien by¢ usytuowany na parterze budynku
w ciggu handlowo-ustugowym. Jezeli lokal, o ktérego uzyskanie stara sie organizacja (lub kto-
ry zostat wyznaczony dla NGO) jest umiejscowiony w ciggu handlowo-ustugowym dodatko-
wo Burmistrz dzielnicy musi uzyskaé zgode Prezydenta m.st. Warszawy na wynajem takiego
lokalu na rzecz organizacji.

Do wniosku nalezy dotaczyc¢:

e sprawozdanie finansowe za ostatni rok obrotowy (bilans, rachunek wynikéw lub rachunek
zyskow i strat, informacja dodatkowa);

e sprawozdanie merytoryczne z dziatalnosci za ubiegty rok lub w przypadku krétszej dzia-
talnosci - za okres od dnia rejestracji do dnia ztozenia wniosku;

¢ kopie aktualnego odpisu z KRS, innego odpowiedniego rejestru lub ewidencji (odpis musi by¢
zgodny z aktualnym stanem faktycznym i prawnym niezaleznie od tego, kiedy zostat wydany);
statut wnioskodawcy;
oswiadczenie o nieposiadaniu nieuregulowanych zobowigzan finansowych wobec
m.st. Warszawy.

Organizacje pozarzadowe moga rowniez wystgpi¢ o wynajecie lokalu uzytkowego droga
przystapienia do przetargdéw lub konkurséw ofert na najem lokali uzytkowych, ogtoszonych
przez Zarzady Dzielnic m.st. Warszawy.

Najem - istotne zagadnienia

Jezeli miasto zweryfikowato wniosek pozytywnie, po negocjacjach stawki czynszu umowe
najmu mozna podpisac z dzielnicowym ZGN.

Po podpisaniu umowy najmu organizacja ma obowigzek dostarczy¢ (w formie aktu notarial-
nego) oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji. Optate za przygotowanie aktu
notarialnego uiszcza organizacja, jednak ZGN musi rozliczy¢ potowe tego wydatku w czynszu.

Wynajmujac lokal od Urzedu Miasta, po podpisaniu umowy na najem, organizacja jest zobo-
wigzana pamietac o tym, ze:

e bedzie musiata wptaci¢ kaucje zwrotng - wysokos¢ kaucji jest ustalana kazdorazowo in-
dywidualnie, organizacje mogg sie stara¢ o jej zmniejszenie;

e przed rozpoczeciem uzytkowania lokalu obie strony muszg podpisac protokdt zdawczo-
-odbiorczy;

e W czasie najmu pracownicy Urzedu mogg sprawdzac sposdb wykorzystania lokalu: jesli orga-
nizacja bedzie uzywac lokalu niezgodnie z przeznaczeniem, umowa moze zostac¢ rozwigzana;

e jedli organizacja planuje przeprowadzi¢ w lokalu remont, musi najpierw uzyskac na to ak-
ceptacje urzedu lub ZGN-u. Jesli zgoda zostanie wyrazona, obie strony podpisujg porozu-
mienie remontowe;
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e od wynajmowanych lokali organizacje muszg optacac¢ podatek od nieruchomosci zgodny
ze stawkami podanymi na stronie: https:/warszawa19115.pl/-/podatek-od-nieruchomosci.

Czynsz, czas trwania najmu

Stawki czynszu za najem lokalu przez organizacje pozarzagdowe sg zawsze nizsze niz w przy-
padku najmu komercyjnego i sg ustalane w trakcie negocjacji przed podpisaniem umowy.
Stawki czynszu podlegajg corocznej waloryzacji. Poza tym, na okresowe obnizenie czynszu
moga mie¢ wptyw:

realizacja w lokalu konkretnego zadania zleconego przez m.st. Warszawe,

udostepnienie toalet do uzytku publicznego,

dziatania zwigzane z remontami, m.in.: oczekiwanie na uzyskanie zgody na rozpoczecie
prac remontowych w lokalu, przeprowadzanie przez m.st. Warszawe prac na terenie przy-
legajacym bezposrednio do nieruchomosci lub w nieruchomosci, utrudniajgcych wykony-
wanie dziatalnosci w lokalu.

Kazda dzielnica Warszawy ma wyznaczong minimalng stawke preferencyjng. Stawki te moga
sie ro6zni¢ nie tylko w zaleznosci od dzielnicy, ale takze w obliczu prowadzonej przez organi-
zacje dziatalnosci, umiejscowienia oraz stanu lokalu.

Wysokos¢ stawki za cze$é¢ powierzchni lokalu, w ktérej organizacja prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg jest zalezna od rodzaju tej dziatalnosci i moze by¢ powiekszona do wysokosci
stawki rynkowej. Jezeli bierzemy pod uwage spoétdzielnie socjalng, bedzie to réwniez stawka
preferencyjna ze wzgledu na specyfike oraz cel dziatania spétdzielni.

Organizacja ma prawo stara¢ sie dodatkowo o obnizke czynszu, jezeli w lokalu prowadzi
dziatania zwigzane z uzyskanymi wczesniej miejskimi dotacjami. Podobne obnizenie czynszu
obowiagzuje przez peten okres realizacji zadania. W celu ubiegania sie o obnizenie, organiza-
cja powinna ztozy¢ wniosek w dzielnicowym Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami
i zaprezentowa¢ umowe dotacyjna.

Lokale uzytkowe sg wynajmowane na czas oznaczony: do 3 lub do 10 lat, z mozliwoscia
przedtuzenia.

Nastepna umowa na najem lokalu z t3 samg organizacjg moze by¢ zawarta na okres do 5 lub
do 10 lat, najemca pomimo to ma prawo zawnioskowac réwniez o krétszy okres najmu.

Uzytkowanie lokalu

Za zgodg zarzadu dzielnicy czes¢ lokalu (najwyzej 50% powierzchni) mozna podnajac innej
organizacji badz tez innym podmiotom, np. firmom. Jezeli podnajmujemy lokal innej organi-
zacji non-profit wysokos$¢ czynszu jest zwiekszana o minimum 50% za powierzchnie pod-
najmowang. W szczegdlnych przypadkach jest mozliwe odstapienie od podwyzki czynszu.
W przypadku podnajmu innym podmiotom, stawka za podnajem podwyzszana jest do wy-
sokosci stawek rynkowych.
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Kazda zmiana w najmie lokalu uzytkowego wymaga (pod rygorem rozwigzania umowy najmu)
zgody wynajmujacego, dlatego tez remont nalezy skonsultowac wczes$niej z ZGN.

Lokale mieszkalne

Prezydent m.st. Warszawy moze réwniez udostepnié¢ na cele spoteczne lokale mieszkalne
z mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy. W uzasadnionych przypadkach z takiej mozliwo-
$ci majg prawo skorzystac takze organizacje pozarzadowe.

Organizacja moze otrzymac takie mieszkanie pod warunkiem prowadzenia na rzecz miesz-
kancéw i mieszkanek Warszawy dziatan z zakresu ustaw:

e 0 pomocy spotecznej*,

e wspieraniu rodziny i pieczy zastepczej*®,
e opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 34,
e ochronie zdrowia psychicznego®’.

Na cele spoteczne moze by¢ przekazany:

¢ |okal uprzednio oprdzniony, ktéry w perspektywie zarzadu dzielnicy nie jest niezbedny do
Swiadczenia pomocy mieszkaniowej,

¢ |okal umiejscowiony w budynku, ktérego powierzchnia, struktura, usytuowanie oraz wy-
posazenie w urzadzenia, jak réwniez jego lokalizacja umozliwiajg realizacje zadan z zakre-
su wyzej wymienionych ustaw.

Reguty przekazywania lokali organizacjom pozytku publicznego (OPP) okresla Zarzadzenie
nr 540/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 27 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad prze-
kazywania lokali mieszkalnych na rzecz organizacji pozarzadowych oraz okreslenia sposobu
wyboru organizacji

Na poziomie ponaddzielnicowym mieszkania mogg by¢ przekazywane na podstawie umowy
lub porozumienia o wspotpracy zawieranych z organizacjami, ktore:

e realizujg zadania publiczne na zlecenie samorzadu warszawskiego (w $wietle Ustawy
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie);

e zostaty wybrane jako partnerzy w celu realizacji programéw w zakresie polityki spéjnosci
finansowanych ze srodkéow UE (na podst. art. 33 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o zasadach
realizacji programoéw w zakresie polityki spéjnosci finansowanych w perspektywie finan-
sowej 2014-20204).

44 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/pomoc-spoleczna-17087802/dz-1 [dostep: 18-08-2022].

45 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20111490887/U/D20110887Lj.pdf [dostep: 18-08-2022].

46 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/opieka-nad-dziecmi-w-wieku-do-lat-3-17688988 [dostep: 18-08-2022].
47 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19941110535/U/D19940535Lj.pdf [dostep: 18-08-2022].

48 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/zasady-realizacji-programow-w-zakresie-polityki-spojnosci-18120459/art-33
[dostep: 27-07-2022].
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Na poziomie dzielnicy obowigzuje inna procedura.

Organizacje maja prawo ubiegac sie o lokale, odpowiadajac na ogtoszenia o mozliwosci sktada-
nia ofert w sprawie lokali wydzielonych przez zarzady dzielnic. Informacje o dostepnych loka-
lach sg zwykle publikowane w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Stotecznego Warszawy.

Organizacja zainteresowana danym lokalem powinna ztozy¢ w odpowiedniej dzielnicy:

e oferte wraz z koncepcja realizacji zadan w lokalu plus wymagane zataczniki,
e referencje z Biura Pomocy i Projektéw Spotecznych lub Biura Polityki Zdrowotnej w tema-
cie prowadzonej oraz planowane] dziatalnosci.

Burmistrz Dzielnicy ma mozliwos¢ wystapic do innej jednostki organizacyjnej m.st. Warszawy
badz tez administracji rzgdowej lub wtasciwej komérki organizacyjnej o dodatkowg opinie na
temat dziatalnosci organizacji.

Pierwszenstwo w wyborze oferty przystuguje tym OPP, ktore dotgcza do wniosku:

¢ referencje na temat prowadzonej dziatalnosci uzyskane od jednostek samorzadu teryto-
rialnego lub administracji rzadowej;

e dokumenty potwierdzajace posiadanie zabezpieczonych $srodkéw na realizacje planowa-
nych dziatan we wskazanym lokalu;

e dokumenty stwierdzajace nieposiadanie zalegtosci finansowych wobec m.st. Warszawy
w przypadku wynajmu - aktualnie bgdz w okresie ostatnich 5 lat - innych lokali od m.st.
Warszawy.

Aleksander Gotebiowski, Natalia Kostiuchok
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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Il STANDARYZACJA MIESZKAN Z UStUGAMI

Wstep

W procesie przeksztatcania pustostanéw na mieszkania z ustugami (czy tez szerzej, pozyski-
wania zasobéw lokalowych, z uwzglednieniem pustostanéw) konieczna jest odpowiedz na
pytanie jakie warunki muszg spetnia¢ pozyskane lokale, aby dato sie w nich prowadzi¢ dzia-
talnos¢ na rzecz oséb w kryzysie bezdomnosci. Chodzi tu nie tylko o podstawowe warunki
techniczne - liczbe, wielkos¢ i przeznaczenie pomieszczen, ich wyposazenie czy dostepnosé.
Nalezy takze przemysle¢ komu i jakie konkretnie ustugi chcemy $wiadczy¢, a w zwigzku z tym
jakie warunki musi spetnia¢ dany lokal, aby dato sie w nim prowadzi¢ te ustugi. Z pomoca
przychodza tutaj standardy mieszkan z ustugami zaprezentowane w niniejszym opracowaniu
- s to przede wszystkim dwa standardy obowigzujgce w polskim systemie prawnym: miesz-
kania chronione i mieszkania wspomagane. Dodatkowo, jako uzupetnienie, zaprezentowano
takze opracowany przez Srodowisko pozarzadowe standard mieszkan wspieranych oraz no-
wos$¢ w obszarze przeciwdziatania bezdomnosci w Polsce - metode Najpierw Mieszkanie.
Dla kazdego z tych rozwigzan mieszkaniowych zaprezentowano definicje, grupe odbiorcow,
cel ustugi, sposéb kierowania do ustugi i tytut prawny do korzystania z mieszkania, standard
Swiadczonych ustug i standard pomieszczern w mieszkaniu i ich wyposazenia. Dodatkowo
przyjrzano sie pokrétce ramom strategicznym rozwoju mieszkan z ustugami dla oséb w kry-
zysie bezdomnosci oraz podjeto préobe opracowania roboczej typologii mieszkan z ustuga-
mi, podkreslajgc najwazniejsze czynniki réznicujace poszczegdlne rozwigzania mieszkaniowe
funkcjonujace w Polsce.

Ramy strategiczne mieszkalnictwa z ustugami w Polsce

Zwiekszanie dostepnosci mieszkan z ustugami stanowi integralng czesé¢ procesu deinsty-
tucjonalizacji ustug pomocy, rozumianej jako proces przejscia od opieki instytucjonalnej do
ustug sSwiadczonych w spotecznosci lokalnej. Proces deinstytucjonalizacji wymaga z jednej
strony rozwoju ustug $wiadczonych w spotecznosci lokalnej (w tym wtasnie mieszkan z ustu-
gami), z drugiej - stopniowego ograniczania ustug w ramach opieki instytucjonalnej. Ramowe
wytyczne tego procesu okreslone zostaty w dokumencie pt. Ogdlnoeuropejskie wytyczne do-
tyczqce przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki Swiadczonej na poziomie lokalnych spotecz-
nosci*. W Polsce proces ten operacjonalizuje przyjeta w czerwcu 2022 r. Strategia Rozwoju
Ustug Spotecznych - polityka publiczna do roku 2030 (z perspektywq do 2035 r.)>°. Dokument ten
okresla nastepujace kierunki dziatan dla procesu deinstytucjonalizacji w Polsce:

e priorytet ustug spotecznych realizowanych w spotecznosci lokalnej przed ustugami sta-
cjonarnymi;
e rozwdj zindywidualizowanych ustug spotecznych $wiadczonych w spotecznosci lokalnej,

49 (Ogdlnoeuropejskie wytyczne dotyczqce przejscia od opieki instytucjonalpej do opieki Swiadczonej na poziomie lokalnych spotecznosci, Europej-
ska Grupa Ekspertéw ds. Przejscia od Opieki Instytucjonalnej do Opieki Swiadczonej na Poziomie Lokalnych Spotecznosci, Bruksela 2012

50 Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych - polityka publiczna do roku 2030 (z perspektywq do 2035 r.), MRiPS, Warszawa 2022
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w tym ustug o charakterze profilaktycznym, ktére wptyna na ograniczenie koniecznosci
opieki instytucjonalnej;

wykorzystanie zasobow i potencjatu instytucjonalnej opieki dtugoterminowej na poczet
rozwoju nowych ustug srodowiskowych w spotecznosci lokalnej;

rozwaj réznych form mieszkalnictwa.

Co ciekawe, Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych nie definiuje czym jest ustuga spoteczna.
Nalezy wiec siegna¢ do (dosy¢ obszernej) definicji zawartej w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug spotecznych®?, ktéra méwi co nastepuje:

1.

Ustugi spoteczne oznaczaja dziatania z zakresu:

polityki prorodzinnej,

wspierania rodziny,

systemu pieczy zastepczej,

pomocy spotecznej,

promocji i ochrony zdrowia,

wspierania oséb niepetnosprawnych,

edukacji publicznej,

przeciwdziatania bezrobociu,

kultury,

kultury fizycznej i turystyki,

pobudzania aktywnosci obywatelskiej,

mieszkalnictwa,

ochrony srodowiska,

reintegracji zawodowej i spotecznej

podejmowane przez gmine w celu zaspokajania potrzeb wspdlnoty samorzagdowej, Swiad-
czone w formie niematerialnej bezposrednio na rzecz oséb, rodzin, grup spotecznych,
grup mieszkancéw o okres$lonych potrzebach lub ogdtu mieszkancéw.

Ustugami spotecznymi sg w szczegdlnosci dziatania podejmowane na podstawie:

ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U.
72019 r. poz. 1111 924);

ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeciwdziataniu przemocy w rodzinie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1390 oraz z 2019 r. poz. 730);

ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U.z 2019 r. poz. 1507, 1622 i 1690);
ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o swiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze
Srodkéw publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1373, 1394, 1590, 1694 i 1726);

ustawy z dnia 19 sierpnia 1994 r. o ochronie zdrowia psychicznego (Dz. U. z 2018 .
poz. 1878 oraz z 2019 r. poz. 730 i 1690);

ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2015 r. o zdrowiu publicznym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1492 oraz
z 2019 r. poz. 447);

ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzeZzwosci i przeciwdziataniu al-
koholizmowi (Dz. U. z 2018 r. poz. 2137 i 2244 oraz z 2019 r. poz. 730);

ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeciwdziataniu narkomanii (Dz. U. z 2019 r. poz. 852 i 1655);

51 Dz.U. 2019 poz. 1818 z pozn. zm.
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e ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu
0s0b niepetnosprawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1172, 1495 i 1696);

e ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. - Prawo oswiatowe (Dz. U. z 2019 r. poz. 1148, 1078,
1287, 16801 1681);

e ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy
(Dz. U.z 2019 r. poz. 1482 1622);
ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o zatrudnieniu socjalnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 217 i 730);
ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kultu-
ralnej (Dz. U. z 2018 r. poz. 1983 oraz z 2019 r. poz. 115, 730 1696);
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o sporcie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1468 i 1495);
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1398 oraz z 2019
r. poz. 730 1696);

e ustawy z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2019 r. poz.
409 i 730);

e ustawy z dnia 5 grudnia 2014 r. o Karcie Duzej Rodziny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1390).

3. Ustugi spoteczne sg Swiadczone przez osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje, jezeli
wymogi w tym zakresie wynikaja z przepiséw odrebnych.

Do powyzszej definicji nalezy doda¢ dwa komentarze. Po pierwsze odwotuje sie ona wytacz-
nie do dziatalnos$ci prowadzonej przez jednostki samorzadu terytorialnego szczebla gminnego
(,dziatania [...] podejmowane przez gmine w celu zaspokajania potrzeb wspélnoty samorza-
dowej”) z uwagi na fakt, ze cytowana ustawa reguluje przede wszystkim dziatalnos$¢ centréw
ustug spotecznych bedacych instytucjami gminnymi. Wydaje sie jednak, ze definicje ustug
spotecznych mozna (a w kontekscie omawianej strategii wrecz nalezy) rozszerzaé¢ takze na
podobne ustugi $wiadczone przez powiaty w ramach ich zadan ustawowych (regulowanych
np. ustawg o pomocy spotecznej). W realizacji ustug spotecznych ogromnga role petnig oczy-
wiscie réwniez organizacje pozarzadowe i inne podmioty niepubliczne wykonujace dziatal-
nos¢ pozytku publicznego - mogg one w ramach swoich zadan statutowych realizowac ustugi
spoteczne zaréwno na zlecenie organéw samorzadu terytorialnego, jak rowniez z wtasnej
inicjatywy i na wtasny rachunek.

Po drugie zas, nalezy zauwazy¢, ze Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych znacznie zaweza
pojecie ustug spotecznych - wytacznie do ustug kierowanych do ponizszych grup:

dzieci, w tym dzieci z niepetnosprawnosciami;

0s6b z niepetnosprawnosciami i 0séb potrzebujgcych wsparcia w codziennym funkcjonowaniu;
0s6b w kryzysie psychicznym;

0s6b starszych;

0s6b w kryzysie bezdomnosci;

Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych nie definiuje réwniez wprost pojecia ustug stacjonar-
nych (czy tez réwnie czesto uzywanego pojecia ,instytucjonalna opieka dtugoterminowa”).
Z kontekstu w jakim w dokumencie mowa jest o ustugach stacjonarnych, nalezy jednak wno-
si¢, ze stanowig one przeciwienstwo ustug zdeinstytucjonalizowanych, a wiec wypetniajg de-
finicje ,zaktadu” zawartg we wspominanych juz Ogdlnoeuropejskich wytycznych dotyczqcych
przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki Swiadczonej na poziomie lokalnych spotecznosci. De-
finiujg one ,zaktad” (tj. placéwke instytucjonalng) jako miejsce, w ktérym:
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mieszkancy sg odizolowani od ogdtu spotecznosci lub zmuszeni mieszkac razem;
mieszkancy nie majg wystarczajacej kontroli nad swoim zyciem i nad decyzjami, ktére
ich dotycza;

e wymagania organizacyjne majg zazwyczaj pierwszenstwo przed indywidualnymi potrze-
bami mieszkancow.

Wreszcie, Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych pozostaje takze do$¢ mato precyzyjna w za-
kresie zdefiniowania wspomnianych w kierunkach dziatan ,réznych form mieszkalnictwa”
- méwi jedynie o wprowadzeniu zmian prawnych w zakresie nazewnictwa i funkcji miesz-
kalnictwa wspomaganego, rozwoju mieszkan wspomaganych z koszykiem ustug oraz upo-
wszechnianiu i rozwoju centréw opiekunczo-mieszkalnych. W szczegdtowych rozwigzaniach
w obrebie przeciwdziatania bezdomnosci strategia méwi m.in. o:

e zmianach w planowaniu i gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy uwzgled-
niajacych perspektywe tworzenia mieszkan wspomaganych, w tym z wykorzystaniem
pustostanow;

e opracowaniu i wdrozeniu rozwigzan mieszkaniowych dla oséb zagrozonych bezdomno-
$cig oraz wychodzacych z kryzysu bezdomnosci, wymagajacych wsparcia w utrzymaniu
mieszkania, w tym z udziatem Spotecznych Agencji Najmu;

e rozwoju programow przeciwdziatania bezdomnosci opartych na modelu Najpierw Miesz-
kanie lub innych;

e przeksztatcaniu dotychczasowych placéwek dla oséb w kryzysie bezdomnosci w zespolo-
ne mieszkania wspomagane lub w placéwki o charakterze interwencyjnym.

Strategia nie definiuje wiec czym sg mieszkania wspomagane i jakie majg by¢ ich funkcje
i standardy (wskazuje jednak wprost, ze dotychczasowe mieszkania chronione zastgpione
zostang wspomaganymi). Sygnalizuje jedynie ich kluczowa role, powigzania z innymi waznymi
elementami procesu deinstytucjonalizacji, potencjalne Zrédta pozyskiwania zasobéw miesz-
kaniowych i mozliwe formy realizacji wsparcia w mieszkaniach. W przypadku przeciwdziata-
nia bezdomnosci duzy nacisk ktadziony jest na programy Najpierw Mieszkanie.

Praktyczna typologia mieszkan z ustugami

W chwili sporzadzania niniejszego opracowania, w polskim obiegu prawnym funkcjono-
waty dwa rodzaje mieszkan z ustugami - chronione i wspomagane. Ich standardy zostaty
szczegdtowo opisane w dalszej czesci opracowania. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w prakty-
ce, w szczegblnosci w sektorze pozarzagdowym, funkcjonuje wiele innych rodzajow mieszkan
niepodlegajacych ww. standardom i dziatajacych pod bardzo réznorodnymi nazwami - np.
treningowe, readaptacyjne, integracyjne, opiekuncze, jak réwniez mieszkania prowadzone
w ramach metody Najpierw Mieszkanie. Wydaje sie, ze przed przejSciem do szczegétowego
opisu funkcjonujacych w Polsce standardéw mieszkan z ustugami, warto pokusi¢ sie o prébe
sporzadzenia typologii ustug mieszkaniowych.

Pierwszym podziatem jest rozréznienie mieszkan o statym (dtugoterminowym) i tymczaso-

wym (krotkoterminowym) profilu wsparcia. Tymczasowe (zazwyczaj przyznawane na okres
do 2-3 lat) mieszkania kierowane s3g najczesciej do osob, wobec ktérych oczekuje sie inte-
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gracji ze spoteczenstwem ukierunkowanej na petng niezalezno$¢ (najczesciej zwigzang z ak-
tywizacjg zawodowa). Charakterystycznym przyktadem takiego rozwigzania sg mieszkania
kierowane do 0séb opuszczajgcych placowki dla oséb w kryzysie bezdomnosci. Mieszkania
te stanowig swojego rodzaju przedtuzenie ustug swiadczonych w placéwce, ale takze po-
most pomiedzy placowksg a najmem mieszkania z zasobu komunalnego (w zwigzku z czym
czesto okres korzystania z tych mieszkan odpowiada okresowi oczekiwania na przyznanie
mieszkania komunalnego w danej gminie). Innymi przyktadami mieszkan tymczasowych beda
mieszkania kierowane do oséb w trudnej sytuacji mieszkaniowej w celu zapobiezenia ich
bezdomnosci - np. do mtodziezy opuszczajgcej piecze zastepczg czy oséb eksmitowanych.
Z kolei mieszkania dtugoterminowe kierowane bedg zazwyczaj do oséb wymagajacych opie-
ki ze wzgledu na ich wiek, stan zdrowia czy niepetnosprawnos$¢. Warto tu jednak zauwa-
zy¢, ze w tej grupie znajda sie réwniez mieszkania prowadzone w ramach metody Najpierw
Mieszkanie - co wynika z podstawowych zasad tej metody, méwigcych m.in. o udzielaniu
wsparcia tak dtugo jak jest ono potrzebne. Podziat na mieszkania krétko- i dtugoterminowe
obecny jest takze w standardach mieszkan chronionych i wspomaganych (okreslanych odpo-
wiednio jako treningowe i wspierane - zob. opisy standardéw w dalszej czesci opracowania).
Kluczowa konsekwencja przyjecia opisywanego podziatu jest rodzaj tytutu prawnego do
mieszkania - o ile podstawowg formg tytutu prawnego jest decyzja (mieszkania chronione)
czy umowa (mieszkania wspomagane) na czas okreslony, o tyle w przypadku mieszkan dtu-
goterminowych (chronionych wspieranych i wspomaganych wspieranych) dopuszczalna jest
decyzja/umowa na czas nieokreslony. Podobnej zaleznos$ci pomiedzy dtugoscia korzystania
z mieszkania, a rodzajem umowy mozna sie takze spodziewac¢ w przypadku innych rozwia-
zan mieszkaniowych, nieobjetych standardami.

Warto tu zauwazy¢, ze dtugosé okresu, na jaki zawierana jest umowa (czy tez inny tytut do
mieszkania) nie jest jedynym czynnikiem zwigzanym z tytutem prawnym mogacym stanowic
podstawe identyfikacji réznych typéw mieszkan. Kolejnym czynnikiem jest kwestia ochro-
ny praw lokatorskich, a wiec zawartych w umowie (lub innym tytule prawnym) wymogoéw -
Z jednej strony ograniczajacych prawa lokatora i jego prywatnos¢ (charakterystycznymi przy-
ktadami beda np. zakaz spozywania alkoholu, ograniczenia w przyjmowaniu gosci, obowigzek
wpuszczenia do mieszkania przedstawiciela ustugodawcy bez wczesniejszego umawiania,
brak okresu wypowiedzenia w przypadku tamania zasad okreslonych umowa) lub, z drugiej
strony, wprowadzajacych ochrone tych praw, w szczegdlnosci w zakresie ochrony przed eks-
misjg - szczegdlnie pozytywnym przyktadem beda tu umowy zawierane w ramach progra-
moéw Najpierw Mieszkanie, w ktérych jedng z kardynalnych zasad s3 umowy maksymalnie
zblizone do standardowych uméw najmu mieszkania.

Kolejnym kryterium podziatu bedzie kwestia liczby oséb zamieszkujgcych mieszkanie, a wiec
podziat na mieszkania o profilu indywidualnym (jedna osoba lub jedna rodzina) i grupowym
(wspdlne zamieszkiwanie obcych sobie osdb). Nalezy tu zaznaczyé, ze w chwili obecnej
znacznie bardziej popularnym jest profil grupowy, co nalezy wigzaé z niskg podaza pomocy
mieszkaniowej w Polsce®?, ale takze z filozofig zbiorowego pomagania wywodzaca sie z in-
stytucjonalnego podejécia do wsparcia oséb w kryzysie bezdomnosci (i innych grup wyklu-
czonych spotecznie wymagajacych wsparcia z zakwaterowaniem). Podejécie to widoczne
jest w standardach mieszkan chronionych i wspomaganych, méwigcych w obu przypadkach

52 P. Korlinski, P. Olech, J. Wilczek, Ustugi mieszkaniowe w pomocy osobom bezdomnym. Raport z badania ankietowego [N=297] oraz wywia-
dow indywidualnych, (w:) J. Wilczek (red.) Pokonac bezdomnosc¢ 2020. Materiaty konferencyjne i dobre praktyki, Ogdlnopolska Federacja na
rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2020

45



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

o maksymalnie 7 osobach zamieszkujacych jedno mieszkanie. W zasadzie jedynym opisanym
standardem mieszkan z ustugami kierowanych do oséb w kryzysie bezdomnosci, wymagaja-
cym indywidualnego profilu mieszkan, jest metoda Najpierw Mieszkanie.

Innym kryterium podziatu bedzie podziat na mieszkania o profilu rozproszonym i zespolo-
nym. O ile idea mieszkan rozproszonych jest dos¢ oczywista i sprowadza sie do prowadzenia
mieszkan z ustugami w budynkach, w ktérych pozostate mieszkania (lub okreslone minimum
pozostatych mieszkan) nie s mieszkaniami z ustugami, o tyle koncepcja mieszkan zespolo-
nych, a wiec umieszczania wielu mieszkan z ustugami (czy tez wytgcznie takich mieszkan)
w obrebie jednej nieruchomosci, nastrecza problemu w oddzieleniu definicyjnym zespotow
mieszkan z ustugami od placéwek instytucjonalnych swiadczacych ustugi dla oséb w kryzysie
bezdomnosci. Jest to widoczne np. w opisanym dalej pozarzagdowym standardzie mieszkan
wspieranych zespolonych, gdzie zespoty mieszkan okreslane sg wprost jako placéwki. Warto
tu odwotac sie do wspomnianej juz definicji ,zaktadu” zawartej w Ogdlnoeuropejskich wytycz-
nych dotyczqcych przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki swiadczonej na poziomie lokalnych
spotecznosci. Méwi ona o izolacji mieszkancéw i przymusie wspdlnego zamieszkania, braku
decyzyjnosci i kontroli nad wtasnym zyciem mieszkancéw oraz o prymacie wymogoéw organi-
zacyjnych instytucji (,zaktadu”) nad potrzebami mieszkancow. Dodatkowo przyjeto sie uwa-
zac liczbe 30 mieszkancow jako gbérng granice rozwigzan zdeinstytucjonalizowanych, powy-
zej ktérej nawet brak opisanych ograniczen kontaktéw ze spotecznoscig, ograniczen kontroli
nad wtasnym zyciem i decyzjami, i ograniczen organizacyjnych nie wytacza danego rozwia-
zania z obszaru instytucjonalnego. Ma to powazny wptyw np. na mozliwosci finansowania
takich rozwigzan np. ze $Srodkéw UE. Warto takze zauwazy¢, ze granica ta spotyka sie obecnie
z krytyka i nalezy sie spodziewa¢ tendencji do zmniejszania maksymalnej liczby mieszkancéw
zespotodw mieszkan w najblizszej przysztosci.

Kolejnym kryterium podziatu bedzie rozréznienie funkcjonalne mieszkan z ustugami. Ogélno-
polska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomno$ci proponuje nastepujacy po-
dziat rozwigzan mieszkaniowych dla oséb w kryzysie bezdomnosci ze wzgledu na ich funkcje>3:

e reintegracyjno-treningowe - dla oséb wychodzacych z bezdomnosci po przejsciu przez
placowki dla oséb bezdomnych, prowadzone w celu nabycia umiejetnosci zwigzanych
z samodzielnym korzystaniem z lokalu mieszkalnego i reintegracji ze spotecznoscia;

e reintegracyjno-opiekuncze - dla oséb czesciowo niesamodzielnych z uwagi na wiek, stan
zdrowia lub niepetnosprawnos¢, prowadzone w celu $wiadczenia srodowiskowych ustug
opiekunczych i reintegracji zgodnie z mozliwosciami psychofizycznymi danej osoby (cze-
sto z mozliwoscig pobytu na czas nieokreslony);

e reintegracyjno-prewencyjne - dla oséb wykluczonych mieszkaniowo (np. eksmitowanych,
opuszczajacych piecze zastepcza lub inne instytucje, ale takze np. w ramach interwencji
kryzysowej), prowadzone w celu zabezpieczenia przed wejsciem w bezdomnos¢ i reinte-
gracji ze spotecznoscia;

e reintegracyjno-interwencyjne - dla oséb w skrajnych formach bezdomnosci (najczesciej
ulicznej), doswiadczajacych zaburzen psychicznych i gteboko uzaleznionych, prowadzone
w celu redukcji szkéd, a w dalszej kolejnosci reintegracji ze spotecznoscia, zgodnie z moz-
liwosciami psychofizycznymi danej osoby (Najpierw Mieszkanie).

53 J. Wilczek, Krok po kroku - jak wdrazac ustugi mieszkaniowe? (w:) P. Olech, L. Wesierska-Chyc, J. Wilczek (red.), Streetworking, mieszka-
nia, wspotpraca. Dobre praktyki w pomocy osobom bezdomnym, Ogdlnopolska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci,
Zabrze 2019
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Wreszcie ostatnim podziatem jest kwestia wtasnosci i sprawowania zarzagdu nad mieszkania-
mi. W obszarze tym nalezy wyrdéznic:

e mieszkania z zasobu komunalnego (lub innego publicznego) - w przypadku ustugodawcow
niepublicznych (np. organizacji pozarzadowych) mieszkania te mogg by¢ oddane w zarzad
ustugodawecy lub ustugodawca moze jedynie $wiadczy¢ ustugi w mieszkaniach bedacych
w zarzadzie ich wtasciciela (co wigze sie rowniez z ré6znicami w rodzaju tytutu prawnego
do mieszkania - w pierwszym przypadku bedg to raczej odrebne umowy pomiedzy wta-
Scicielem i ustugodawca oraz pomiedzy ustugodawcsy i lokatorem; w drugim przypadku
- raczej umowy trojstronne);

e mieszkania z rynku prywatnego - zazwyczaj najmowane przez ustugodawce i podnaj-
mowane dalej (odrebng umowag) ostatecznemu odbiorcy ustug, cho¢ mozliwe sg takze
umowy tréjstronne;

e mieszkania stanowigce wtasnos$¢ ustugodawcy niepublicznego (np. zakupione lub wybu-
dowane przez organizacje pozarzadowag).

Warto takze zauwazy¢ mozliwosé oddzielenia funkcji operatora mieszkan od ustugodawcy
ustug Swiadczonych w mieszkaniu. Pozyskaniem i zarzgdem mieszkan (zaréwno z zasobu pu-
blicznego, jak i prywatnego) zajmuje sie wéwczas jeden podmiot - np. Spoteczna Agencja
Najmu, a ustugi tzw. ,miekkie” (m.in. praca socjalna, asystencja, aktywizacja, ustugi opiekun-
cze) $wiadczone s3 przez inny, specjalizujacy sie w tym zakresie podmiot (np. prowadzacy
program Najpierw Mieszkanie).

Na zakonczenie rozwazan nad typologia mieszkan z ustugami w Polsce, warto pochyli¢ sie nad
dwoma kwestiami. Po pierwsze, nalezy zauwazyc¢, ze mieszkania z ustugami nie sg kierowane
wytacznie do 0séb w kryzysie bezdomnosci - mogg one réwniez stuzy¢ osobom borykajagcym
sie z problemami mieszkaniowymi (lub koniecznoscig zapewnienia opieki w rozwigzaniu zde-
instytucjonalizowanym) z uwagi na inne problemy, np. opuszczenie pieczy zastepczej, zty stan
zdrowia i niepetnosprawnos$¢, podeszty wiek, zaburzenia psychiczne, a takze doswiadczenie
uchodzstwa. Rodzi to pewne problemy w organizacji i typologii mieszkan z ustugami. Z jednej
strony bowiem, wséréd osdb w kryzysie bezdomnosci moga znalez¢ sie osoby ze wszystkich
wymienionych grup. Z drugiej strony istnieje w Polsce wiele organizacji specjalizujgcych sie
w pomocy tym grupom, ktére moga mie¢ zupetnie inng filozofie wsparcia mieszkaniowego
i zdeinstytucjonalizowanych ustug, np. koncentrujaca sie przede wszystkim na zapewnieniu
opieki, a nie na rozwigzaniu problemu mieszkaniowego. Przyktadem moze tu by¢ np. opieka
wytchnieniowa, czyli krotkookresowa ustuga opieki nad osobg niesamodzielng zapewniana
przez system pomocy spotecznej na czas, w ktorym opiekun faktyczny nie ma mozliwosci
sprawowania opieki (z uwagi np. na zdarzenie losowe, czy potrzebe zatatwienia spraw osobi-
stych, ale takze na czas wypoczynku opiekuna faktycznego).

Druga doniostg kwestig jest zapewnienie elastycznosci rozwigzan mieszkaniowych w obre-
bie niektérych przedstawionych podziatéw. Oznacza to np. konieczno$¢ zapewnienia moz-
liwosci zmiany funkcji mieszkan w zwigzku ze zmiang lokatora lub zmiang jego potrzeb.
Sztywne trzymanie sie podziatu funkcjonalnego moze bowiem doprowadzi¢ do nieoptymal-
nego wykorzystania posiadanego zasobu mieszkaniowego. Nalezy takze pamietaé o tym,
ze mieszkania z ustugami niemal zawsze maja na celu integracje ze spotecznoscia lokalng
- oznacza to, ze konieczno$¢ zmiany miejsca zamieszkania (a zatem przeniesienia sie do
innej spotecznosci), czy to z uwagi na zmieniajace sie potrzeby lokatora, czy na poprawe

47



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

jego funkcjonowania i sytuacji psychospotecznej, powinna by¢ ostatecznoscia. W tym kon-
tekscie warto podkresli¢ opracowang w Gdanskim Programie Mieszkalnictwa Spotecznego*
koncepcje mieszkania ze wsparciem, w ktérym mieszkanie z ustugami stopniowo (w mia-
re poprawiania sie funkcjonowania i sytuacji psychospotecznej osoby korzystajacej) prze-
ksztatcane jest w zwykte mieszkanie komunalne. W miare tego procesu postepuje wycofy-
wanie sie z ustug wsparcia oraz zwiekszanie partycypacji osoby korzystajgcej w ponoszeniu
kosztéw utrzymywania mieszkania.

Standard mieszkan chronionych

Mieszkania chronione i standard ich wdrazania szczegétowo uregulowane sg w ustawie z dnia
12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej>® oraz w rozporzadzeniu Ministra Rodziny, Pracy i Po-
lityki Spotecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkan chronionych®. Mieszkania
chronione s3g $wiadczeniem niepienieznym pomocy spotecznej, a ich prowadzenie jest zada-
niem wtasnym obowigzkowym gminy (zas w przypadku prowadzenia ich dla oséb z terenu
wiecej niz jednej gminy - zadaniem wtasnym powiatu). Jako zadanie z zakresu pomocy spo-
tecznej, prowadzenie mieszkan chronionych moze zostac zlecone (przez gmine lub powiat)
podmiotom niepublicznym okreslonym w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie®”. Moze to nastgpi¢ w trybie konkursowym (opisanym
w tejze ustawie) lub w trybie zamdéwienia publicznego, przy czym od podmiotéw ubiegaja-
cych sie o zlecenie wymagany jest status jednostki organizacyjnej pomocy spotecznej lub
organizacji pozytku publicznego.

Mieszkania chronione, jako $wiadczenie pomocy spotecznej, nie stanowig zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych oséb lub rodzin z nich korzystajgcych. Oznacza to, ze nie mogg one
stanowi¢ ,docelowego” rozwigzania mieszkaniowego dla tych oséb i stuzg jedynie opisanym
ponizej, Scisle okreslonym celom. Mieszkania chronione przyznawane sg osobom petnolet-
nim, wymagajgcym wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale bez koniecznosci
catodobowej opieki. Czynniki decydujgce o wsparciu to:

trudna sytuacja zyciowa,
wiek,
niepetnosprawnosé,
choroba.

W szczegblnosci, jako odbiorcy mieszkan chronionych, w ustawie wymienione sa:

osoby z zaburzeniami psychicznymi,
osoby opuszczajace piecze zastepcza, mtodziezowy osrodek wychowawczy, zaktad dla
nieletnich,

e cudzoziemcy w szczegdlnych sytuacjach (osoby ze statusem uchodzcy, przyznang ochro-

54 Gdanski Program Mieszkalnictwa Spotecznego dla oséb/rodzin zagrozonych wykluczeniem spotecznym na lata 2016-2023, Miejski O$rodek
Pomocy Rodzinie w Gdansku, Gdansk 2016

55 Dz. U. 2004 nr 64 poz. 593 z pézn. zm.
56 Dz.U.2018 poz. 822
57 Dz. U.2003 Nr 96 poz. 873 z pézn. zm.

48



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

ng uzupetniajaca lub zezwoleniem na pobyt czasowy w celu potaczenia sie z zamieszku-
jaca w Polsce rodzing, ktérej cztonkom nadano status uchodzcy lub udzielono ochrony
uzupetniajacej).

Mieszkania chronione majg za zadanie przygotowanie (pod opieka specjalistéw) oséb w nich
przebywajacych do prowadzenia samodzielnego zycia lub wspomaganie tych oséb w codzien-
nym funkcjonowaniu. Alternatywa ta znajduje odzwierciedlenie w podziale na:

e mieszkania chronione treningowe - zapewniajace ustugi bytowe i nauke, rozwijanie lub
utrwalanie samodzielnosci, sprawnosci w zakresie samoobstugi, petnienia rél spotecznych
w integracji ze spotecznoscia lokalng, w celu umozliwienia samodzielnego zycia;

e mieszkania chronione wspierane - zapewniajgce ustugi bytowe oraz pomoc w wykonywa-
niu czynnosci niezbednych w zyciu codziennym i realizacji kontaktéw spotecznych, w celu
utrzymania lub rozwijania samodzielnosci osoby na poziomie jej psychofizycznych mozliwosci;
mieszkania te kierowane sg do 0séb niepetnosprawnych (w szczegdlnosci niepetnosprawnych
fizycznie lub z zaburzeniami psychicznymi), oséb w podesztym wieku i przewlekle chorych.

Decyzja o skierowaniu do mieszkania chronionego wydawana jest na czas okreslony po usta-
leniu pomiedzy pracownikiem socjalnym podmiotu kierujacego, pracownikiem socjalnym
podmiotu prowadzacego mieszkanie oraz osobg kierowang celu i okresu pobytu, rodzaju
i zakresu wsparcia, odptatnosci za korzystanie ze wsparcia, sposobu zgtaszania planowa-
nej nieobecnos$ci w mieszkaniu oraz zasad i sposobu realizacji programu usamodzielniania/
wspierania. W przypadku oséb z umiarkowanym lub znacznym stopniem niepetnosprawnosci
oraz w innych szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, decyzja o skierowaniu do mieszkania
chronionego wspieranego moze by¢ wydana na czas nieokreslony.

W przypadku mieszkan chronionych prowadzonych przez podmioty niepubliczne bez zlece-
nia organu samorzadu terytorialnego (gminy lub powiatu) nie stosuje sie przepiséw dotycza-
cych wydawania decyzji na pobyt w mieszkaniu chronionym. Zamiast decyzji, korzystanie ze
wsparcia odbywa sie na podstawie umowy cywilnoprawnej zawartej pomiedzy ustugodaw-
€3 a osobg korzystajaca.

Minimalny standard ustug $wiadczonych w mieszkaniu chronionym treningowym obejmu-
je ustugi bytowe, prace socjalng oraz ustugi polegajace na nauce, rozwijaniu lub utrwalaniu
umiejetnosci w zakresie:

samoobstugi,

zaspokajania codziennych potrzeb zyciowych,
efektywnego zarzadzania czasem,
prowadzenia gospodarstwa domowego,
zatatwiania spraw urzedowych,
utrzymywania wiezi rodzinnych,
uczestniczenia w zyciu spotecznosci lokalnej,
poszukiwania pracy.

Z kolei minimalny standard ustug $wiadczonych w mieszkaniu chronionym wspieranym obej-
muje ustugi bytowe, prace socjalng oraz ustugi zapewniajace pomoc w wykonywaniu czynno-
$ci niezbednych w zyciu codziennym:
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przemieszczaniu sie,

utrzymaniu higieny osobistej,

ubieraniu sie,

sprzataniu,

zakupach i przygotowywaniu positkéw,
zatatwianiu spraw osobistych,

jak réowniez pomoc w realizacji kontaktéw spotecznych przez umozliwienie osobie korzysta-
jacej z mieszkania:

e utrzymywania wiezi rodzinnych,
e uczestnictwa w zyciu spotecznosci lokalne;.

Dodatkowo, istnieje wymdg $wiadczenia ustug z zakresu pomocy w przemieszczaniu sie,
utrzymaniu higieny osobistej i ubieraniu sie tacznie przez nie mniej niz 3 godziny dziennie,
7 dni w tygodniu.

Minimalny standard pomieszczen w mieszkaniach chronionych méwi o nie wiecej niz 7 oso-
bach zamieszkujgcych jedno mieszkanie, przy czym na jedng osobe musi przypadac¢ minimum
12 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Standard okre$la tez bardzo szczegétowo jakie po-
mieszczenia muszg znajdowac sie w mieszkaniu chronionym i jak majg one by¢ wyposazone.
Mieszkanie chronione powinno sktadac¢ sie z:

e pomieszczen mieszkalnych (sypialni), w ktérych dla kazdej osoby zapewnia sie t6zko lub
tapczan, szafe ubraniowg, szafke nocng oraz krzesto lub fotel;

e kuchnilub aneksu kuchennego, w ktérych zapewnia sie kuchenke, zlewozmywak, chtodziar-
ke, meble kuchenne oraz sprzet i naczynia do przygotowywania i spozywania positkow;

e tazienki, w ktorej zapewnia sie wanne lub natrysk, umywalke oraz miske ustepowa, jesli
nie ma wydzielonego ustepu (w przypadku wydzielonego ustepu, musi on by¢ wyposazo-
ny w umywalke);

e przestrzeni komunikacji wewnetrzne;j.

Ponadto, mieszkanie chronione musi by¢ wyposazone (bez wskazania pomieszczenia) w:
pralke automatyczna, a takze telewizor lub komputer. W przypadku mieszkan chronionych,
z ktoérych korzystajg osoby z niepetnosprawnoscig ruchowa wymagany jest takze brak barier
architektonicznych we wszystkich pomieszczeniach i zapewnienie dostepnosci z zewnatrz.

Standard mieszkan wspomaganych

Mieszkania wspomagane sg ustugg spoteczng mozliwg do realizacji w ramach przedsiewzieé
w obszarze wtaczenia spotecznego i zwalczania ubdéstwa z wykorzystaniem $rodkéw Europej-
skiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-
2020. Oznacza to, ze opisywany ponizej standard dotyczy wytacznie mieszkan utworzonych
i prowadzonych w ramach tych przedsiewzie¢ (projektow) lub po ich zakonczeniu. Gtéwnym
dokumentem opisujacym i standaryzujgcym ustuge mieszkan wspomaganych sg tzw. ,wytyczne
CT9”, czyli Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze witgczenia spotecznego i zwalcza-

50



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

nia ubéstwa z wykorzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Fundu-
szu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020%8. Definiujg one mieszkania wspomagane jako ustuge
spoteczng $wiadczong w spotecznosci lokalnej w postaci mieszkania lub domu przygotowujace-
go osoby w nim przebywajace, pod opieka specjalistéw, do prowadzenia samodzielnego zycia lub
zapewniajgcego pomoc w prowadzeniu samodzielnego zycia. Podobnie jak w przypadku miesz-
kan chronionych, zawarta w definicji alternatywa pomiedzy przygotowaniem do samodzielnego
Zycia, a wspieraniem samodzielnego zycia, znajduje odzwierciedlenie w podziale na:

e mieszkania wspomagane treningowe - przygotowujgce osoby w nich przebywajace do
prowadzenia samodzielnego zycia; ustuga ma charakter okresowy i stuzy okreslonym ka-
tegoriom oséb w osiggnieciu czesciowej lub catkowitej samodzielnosci, m.in. poprzez tre-
ning samodzielnosci, poradnictwo, prace socjalng lub inne ustugi aktywnej integraciji;

e mieszkania wspomagane wspierane - stanowigce alternatywe dla pobytu w placéwce za-
pewniajacej catodobowg opieke; ustuga ma charakter pobytu statego lub okresowego
(w przypadku potrzeby opieki w zastepstwie za opiekunoéw faktycznych, tj. opieki wy-
tchnieniowej) i stuzy osobom potrzebujagcym wsparcia w codziennym funkcjonowaniu lub
osobom z niepetnosprawnos$ciami.

Ustugi mieszkan wspomaganych zasadniczo adresowane sg do oséb zagrozonych ubdstwem
lub wykluczeniem spotecznym. W przypadku mieszkan treningowych beda to:

e o0soby w kryzysie bezdomnosci realizujgce indywidualne programy wychodzenia z bez-
domnosci oraz osoby w kryzysie bezdomnosci lub dotkniete wykluczeniem z dostepu do
mieszkan w rozumieniu Wytycznych w zakresie monitorowania postepu rzeczowego re-
alizacji programéw operacyjnych na lata 2014-2020°7;

osoby uzaleznione od alkoholu, narkotykéw lub innych $rodkéw odurzajacych;

osoby z zaburzeniami psychicznymi;

osoby dtugotrwale bezrobotne;

osoby zwalniane z zaktadéw karnych, majace trudnosci w integracji ze srodowiskiem;
uchodzcy realizujgcy indywidualny program integracji;

osoby opuszczajace piecze zastepcza, mtodziezowe osrodki wychowawcze i mtodziezowe
osrodki socjoterapii;

osoby z niepetnosprawnosciami;

osoby potrzebujacych wsparcia w codziennym funkcjonowaniu.

W przypadku mieszkan wspieranych bedg to natomiast:

° osoby z niepetnosprawnosciami;
. osoby potrzebujace wsparcia w codziennym funkcjonowaniu.

Pobyt w mieszkaniu wspomaganym przyznawany jest na czas okreslony (w przypadku miesz-
kan wspomaganych wspieranych dopuszczalny jest pobyt na czas nieokres$lony) na podstawie
umowy cywilnoprawnej lub kontraktu socjalnego. Umowa lub kontrakt moga zosta¢ sporza-
dzone w oparciu o:

58 Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wtqczenia spotecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem srodkéw Europejskiego
Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020, MIiR/2014-2020/18(05), MIiR, Warszawa 2019

59 Wytyczne w zakresie monitorowania postepu rzeczowego realizacji programéw operacyjnych na lata 2014-2020, MFiPR/2014-2020/13(4),
MFiPR, Warszawa 2020
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whniosek o przyznanie pomocy w formie ustug w mieszkaniu wspomaganym;

w przypadku oséb chorujacych psychicznie lub oséb z niesprawnoscia intelektualng -
zaswiadczenie lekarskie wydane przez lekarza prowadzacego, w tym lekarza rodzinnego,
a w przypadku niepetnosprawnosci sprzezonych i wystepowania choréb wspétistnieja-
cych - takze przez lekarza specjaliste, oraz opinie psychologa o osobie przyjmowanej;

e uzgodnienia zawarte w formie tréjstronnego kontraktu pomiedzy przedstawicielem pod-
miotu prowadzacego mieszkanie wspomagane, opiekunem mieszkania wspomaganego
a osobg ubiegajaca sie o wsparcie; uzgodnienia okreslajg m.in. poziom odptatnosci oso-
by korzystajacej ze wsparcia; poziom odptatnosci jest zalezny od dochodu (w przypad-
ku mieszkan wspomaganych treningowych) i stanowi cze$¢ procesu usamodzielnienia;
w przypadku mieszkan wspomaganych treningowych uzgodnienia okreslajg zasady i spo-
sob realizacji programu (planu) usamodzielnienia mieszkanca.

Rodzaj oraz zakres ustug $wiadczonych w mieszkaniu wspomaganym powinien by¢ dosto-
sowany do indywidualnych potrzeb mieszkancéw, z uwzglednieniem zapiséw zawartych
w kontrakcie oraz w przypadku mieszkan treningowych - w indywidualnym programie (pla-
nie) usamodzielnienia, przy czym na cato$¢ ustugi mieszkan wspomaganych sktada sie dostar-
czanie osobom korzystajgcym ze wsparcia mozliwosci:

utworzenia miejsca w mieszkaniu wspomaganym (np. adaptacja lokalu, wyposazenie);
pobytu w mieszkaniu;

ustug wspierajgcych pobyt osoby w mieszkaniu, w szczegélnosci opiekunczych i asystenckich;
ustug wspierajacych aktywnos¢ osoby w mieszkaniu;

sfinansowania kosztéw eksploatacji lokalu mieszkalnego.

Wachlarz ustug wspierajgcych aktywnos$¢ osoby w mieszkaniu obejmuje nauke, podtrzymanie
lub powstrzymanie regresu maksymalnego osiggalnego dla danej osoby poziomu sprawnosci
w zakresie samoobstugi, samodzielnosci zyciowej, utrzymania lub rozwijania kontaktéw spo-
tecznych oraz petnienia rél spotecznych, pomoc w wykonywaniu czynnosci niezbednych w zy-
ciu codziennym, realizacji kontaktéw spotecznych, zagospodarowania czasu wolnego, z wyko-
rzystaniem ustug dostepnych w spotecznosci lokalnej. Ustugi te moga byc¢ realizowane poprzez:

e prace socjalng - ustuge skierowang na wzmacnianie lub odzyskiwanie zdolnosci do funk-
cjonowania osoby w spoteczenstwie;

e poradnictwo specjalistyczne, w szczegdlnosci psychologiczne i prawne; powinno ono by¢
nakierowane na umozliwienie samodzielnego rozwigzania problemu lub wskazanie kon-
kretnego rozwigzania i wskazéwek do jego zrealizowania;

e trening umiejetnosci praktycznych, ktérego celem jest nabywanie, rozwijanie lub wzmac-
nianie samodzielnosci w zakresie doskonalenia podstawowych czynnosci dnia codzienne-
go (np. pranie, suszenie odziezy, sprzatanie, korzystanie z urzadzen elektrycznych);

e trening higieny, ktérego celem jest nabywanie, rozwijanie lub wzmacnianie dziatan w za-
kresie utrzymania higieny ciata oraz estetycznego wygladu zewnetrznego;

e trening finansowy, ktérego celem jest rozwijanie umiejetnosci planowania i wydatkowania
dostepnych srodkéw finansowych - w tym zwigzanych z utrzymaniem mieszkania;
trening zarzadzania mieszkaniem, w tym zarzadzanie energia;
trening kulinarny, ktérego celem jest nabywanie, rozwijanie lub wzmacnianie umiejetnosci
niezbednych do zycia, jak nauka gotowania, przechowywania zywnosci itp.;

e trening umiejetnosci spedzania czasu wolnego realizowany np. poprzez rozwijanie zainte-
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resowan literatura, audycjami radiowymi, telewizyjnymi, Internetem, udziat w spotkaniach
towarzyskich i kulturalnych, wspdlne wyjscia do kina i teatru, sport;

e trening interpersonalny, ktérego celem jest nauka rozwigzywania konfliktéw i proble-
mow osobistych, éwiczenie i nauka zachowan w okreslonych sytuacjach, rozwdéj umiejet-
nosci spotecznych;
trening autonomii decyzyjnej wedtug modelu wspieranego podejmowania decyzji;
trening umiejetnosci spotecznych umozliwiajacy ksztattowanie umiejetnosci komunika-
cyjnych, wspoétpracy w grupie, rozwigzywania konfliktéw, radzenia sobie z emocjami oraz
modyfikowania zachowan na bardziej aprobowane spotecznie;
rozwijanie umiejetnosci integracji ze spotecznoscia lokalng;
trening i pomoc w zatatwianiu spraw urzedowych;
pomoc w ubieganiu sie o uzyskanie mieszkania - dziatanie adresowane do osdb, ktore
przejawiaja mozliwos$¢ samodzielnego funkcjonowania.

Minimalny standard pomieszczen w mieszkaniach wspomaganych przewiduje liczbe miejsc w jed-
nym mieszkaniu nie wieksza niz 7, przy czym pokoje moga by¢ maksymalnie 2-osobowe (chyba,
ze wieksza liczba miejsc w pokoju wynika z preferencji mieszkancéw), a powierzchnia uzytkowa
mieszkania przypadajaca na jedng osobe musi wynosi¢ minimum 8 m? (standard dopuszcza jed-
nak mozliwo$¢ odstgpienia od tego wymogu w wyjatkowych sytuacjach). Dodatkowo mieszka-
nia wspomagane nie mogg by¢ zlokalizowane w nieruchomosci, w ktérej znajduje sie placéwka
opieki instytucjonalnej. W kwestii rozproszenia mieszkan wspomaganych standard okresla, iz
w przypadku nieruchomosci, w ktérej znajduje sie do 7 lokali wtgcznie, mieszkania wspomagane
mogg stanowic¢ 100% lokali (zespot mieszkan). W nieruchomosci o wiekszej liczbie lokali, mak-
symalna liczba mieszkan chronionych lub wspomaganych wynosi 7 i 25% nadwyzki powyzej 7.

Wymagania odnosnie pomieszczen w mieszkaniu wspomaganym i ich wyposazenia sg znacz-
nie mniej szczegétowe niz w mieszkaniach chronionych. Mieszkanie wspomagane powinno
sie sktadac z:

pomieszczen mieszkalnych (sypialni),

kuchni lub wneki kuchennej,

tazienki, wyposazonej w miske ustepowg jesli nie ma wydzielonego ustepu (w przypadku
wydzielonego ustepu, musi on by¢ wyposazony w umywalke).

Dodatkowo, standard mieszkania wspomaganego definiuje opiekuna mieszkania, jako osobe

odpowiedzialng za prowadzenie ustugi, w tym za realizacje programu (planu) usamodzielnie-
nia mieszkanca. Standard okre$la tez zakres zadan opiekuna oraz jego minimalne kwalifikacje.

Porownanie mieszkan chronionych i wspomaganych

FORMA PRAWNA MIESZKANIA CHRONIONE MIESZKANIA WSPOMAGANE

Cel

Forma pomocy spotecznej przygotowujaca -
pod opieka specjalistow - osoby tam przeby-
wajace do prowadzenia samodzielnego zycia
lub wspomagajaca te osoby w codziennym
funkcjonowaniu.

Ustuga spoteczna $wiadczona w spoteczno-
$ci lokalnej w postaci mieszkania lub domu,
przygotowujaca osoby w nim przebywajace
- pod opieka specjalistéw - do prowadzenia
samodzielnego zycia lub zapewniajaca po-
moc w prowadzeniu samodzielnego zycia.
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Beneficjenci

S3 przeznaczone dla oséb petnoletnich, wy-
magajacych wsparcia ze wzgledu na trudng
sytuacje zyciowa, wiek, niepetnosprawnos¢
lub chorobe.

Adresowane s3 do oséb zagrozonych ubé-
stwem lub wykluczeniem spotecznym, m.in.
(i) os6b opuszczajacych piecze zastepcza; (ii)
0s6b z niepetnosprawnoscia; (iii) osob potrze-
bujacych wsparcia w codziennym funkcjono-
waniu; (iv) oséb bezdomnych lub dotknietych
wykluczeniem z dostepu do mieszkan.

Podmiot prowadzacy

Moga by¢ prowadzone przez kazda jednost-
ke organizacyjna pomocy spotecznej lub or-
ganizacje pozytku publicznego.

Mieszkania lub domy moga by¢ prowadzone
przez jednostki samorzadu terytorialnego,
spotki z wiekszosciowym udziatem jednostek
samorzadu terytorialnego, Towarzystwa Bu-
downictwa Spotecznego (TBS) lub podmioty
ekonomii spoteczne;j.

Typy

W zaleznosci od celu udzielania wsparcia sg
prowadzone jako mieszkania chronione tre-
ningowe lub mieszkania chronione wspiera-
ne.

W formie mieszkania: treningowego, wspie-
ranego, stanowigcego alternatywe dla po-
bytu w placéwce zapewniajacej catodobowa
opieke.

Czas trwania pomocy

Decyzja o skierowaniu do mieszkania chro-
nionego jest wydawana na czas okreslony.
W sytuacji oséb ze znacznym lub umiarkowa-
nym stopniem niepetnosprawnosci i w szcze-
golnie uzasadnionych przypadkach osoba
moze zostac skierowana na czas nieokreslo-
ny do mieszkania chronionego wspieranego.

Pobyt w mieszkaniu treningowym jest przy-
znawany na czas okreslony. Pobyt w miesz-
kaniu wspieranym moze by¢ przyznany na
czas okres$lony lub nieokreslony.

Zasady dziatania

Sformalizowane zasady funkcjonowania.

Elastyczne/bardziej kompleksowe podejscie.

Regulacja prawna

Szczegdtowo uregulowane w ustawie o po-
mocy spotecznej i aktach wykonawczych do
tej ustawy.

Opisane w Wytycznych.

Zakres opieki

Nie moga by¢ kierowane do oséb wymaga-
jacych ustug w zakresie $wiadczonym przez
jednostke catodobowej opieki.

Moga stanowic alternatywe dla pobytu w pla-
cowce zapewniajacej catodobowa opieke.

Podstawa prawna przy-
dzielenia pomocy

Skierowanie na podstawie decyzji admini-
stracyjnej (ale moga by¢ mieszkania chronio-
ne prowadzone przez inne podmioty niz jed-
nostki samorzadu i wéwczas nie wydaje sie
decyzji, tylko zawiera sie umowe).

Umowa lub kontrakt socjalny.

Trudno$¢ w finansowaniu budowy/adaptacji
mieszkania.

Ustuga mieszkan wspomaganych polega
réwniez na utworzeniu miejsca w mieszkaniu
wspomaganym (np. adaptacja lokalu lub wy-
posazenie); projektodawca zapewnia miesz-
kania.

Stosunek do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkanio-
wych

Zgodnie z ustawa nie stuza zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych oséb lub rodzin.

Wskazane w Narodowym Programie Miesz-
kaniowym jako instrument zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych (cho¢ w Wytycznych
mowa o pobycie w tych mieszkaniach).

Finansowanie

Mozliwos$¢ wspodtfinansowania w ramach
programow rzadowych prowadzonych przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK),
w szczegdlnosci z Funduszu Doptat.

Mozliwos¢ finansowania z funduszy unijnych,
brak mozliwo$ci wspétfinansowania z Fundu-
szu Doptat BGK.

Tabela 3. Porownanie mieszkan chronionych i wspomaganych®

60 K. Przybylska (red.), Informator rzeczniczy, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2020
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Standard mieszkan wspieranych wg Gminnego Standardu
Wychodzenia z Bezdomnosci

Opracowany w latach 2009-2014 Gminny Standard Wychodzenia z Bezdomnosci¢* (GSWB)
obejmuje m.in. standard mieszkan z ustugami okreslanych jako mieszkania wspierane (nie
nalezy ich jednak myli¢ z mieszkaniami chronionymi wspieranymi i wspomaganymi wspiera-
nymi). Standard ten nie zostat ujety w pézniejszych pracach legislacyjnych, jednak byt (i praw-
dopodobnie jest nadal) stosowany w réznym zakresie w wielu organizacjach pozarzadowych
prowadzacych mieszkania z ustugami, inne niz chronione i wspomagane. Dlatego tez warto
mu sie pokrétce przyjrzec, zwracajac jednak uwage na fakt, iz zdazyt sie on juz ,zestarzec”
(w szczegodlnosci w przypadku mieszkan zespolonych) i przyjete pdzniej standardy mieszkan
wspomaganych i chronionych sg w niektérych aspektach znacznie wyzsze.

Standard mieszkan wspieranych GSWB dzieli te mieszkania na zespolone i rozproszone. Miesz-
kania wspierane zespolone definiowane s3 jako placéwka realizujgca ustuge skierowang do oséb
bezdomnych i zagrozonych bezdomnoscia, w ktérej znajduje sie zespdt mieszkan wspieranych
w postaci lokali mieszkalnych lub pomieszczen mieszkalnych (z dostepem do pomieszczen po-
mocniczych). Mieszkania wspierane zespolone umozliwiajg czasowy, w wyjatkowych sytuacjach
staty, catodobowy pobyt, z jednoczesnym zapewnieniem specjalistycznego wsparcia w zakresie
integracji spotecznej obejmujgcego pakiet ustug ukierunkowanych na rozwijanie i wzmacnianie
aktywnosci spotecznej, wyjscie z bezdomnosci, uzyskanie samodzielnosci zyciowe;.

Z kolei mieszkania wspierane rozproszone definiowane s3 jako ustuga skierowana do oséb
bezdomnych i zagrozonych bezdomnoscia, zapewniajaca lokal mieszkalny lub pomieszczenie
mieszkalne (z dostepem do pomieszczen pomocniczych). Mieszkania wspierane rozproszone
umozliwiajg czasowy lub staty catodobowy pobyt, z jednoczesnym zapewnieniem specjali-
stycznego wsparcia w zakresie integracji spotecznej obejmujgcego pakiet ustug ukierunko-
wanych na rozwijanie i wzmacnianie aktywnosci spotecznej, wyjscie z bezdomnosci, uzyska-
nie samodzielnosci zyciowej.

Odbiorcy ustugi mieszkania wspieranego zespolonego opisani zostali w podziale na obszary
prewencji bezdomnosci i integracji. W obszarze prewencji, ustuga przeznaczona jest dla oséb
(rodzin) zagrozonych bezdomnoscia, objetych kompleksowym wsparciem w mieszkaniu. Celem
ustugi jest w tym przypadku zapobiezenie bezdomnosci lub zabezpieczenie schronienia na czas
kryzysu i udzielenie odpowiedniego wsparcia w podtrzymaniu lub odzyskaniu samodzielnosci.
W obszarze integracji, ustuga przeznaczona jest dla oséb (rodzin) bezdomnych, zmotywowa-
nych do zmian w zyciu, oczekujgcych na przydziat mieszkania lub dazacych do usamodzielnie-
nia; oséb zdiagnozowanych, realizujgcych indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci.

W przypadku ustugi mieszkania wspieranego rozproszonego, grupa docelowa opisana zostata
tak samo, jednak z adnotacjg, ze w przypadku odejscia w skali gminy od modelu instytucjonalne-
g0 wsparcia 0séb w kryzysie bezdomnosci, na rzecz modelu mieszkaniowego, ustuga mieszkania
wspieranego rozproszonego powinna stanowi¢ podstawowg i uniwersalng ustuge kierowang do
wszystkich oséb doswiadczajacych bezdomnosci, takze do oséb wykluczonych w najwiekszym
stopniu (z obszaru tzw. bezdomnosci chronicznej) w nurcie Najpierw Mieszkanie.

61 R. Stenka, P. Olech, t. Browarczyk (red.), Podrecznik Model Gminny Standard Wychodzenia z Bezdomnosci, Pomorskie Forum na rzecz
Wychodzenia z Bezdomnosci, Gdansk 2014
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Warunki kwalifikacji do ustugi mieszkania wspieranego oraz jej przedtuzenia na czas nieokre-
slony ustala zesp6t zadaniowy realizujacy ustuge, dziatajgcy w oparciu o standard partnerstwa
lokalnego, ktérego trzon stanowig samorzad i sektor pozarzadowy. Udzielenie zakwaterowa-
nia nastepuje na czas okreslony (maksymalnie na 3 lata) lub nieokreslony (ale nie docelowy),
na podstawie decyzji zespotu zadaniowego. Podstawami pracy z mieszkancem sg indywidual-
ny program wychodzenia z bezdomnosci i regulamin placéwki w przypadku mieszkan wspie-
ranych zespolonych lub umowa najmu, gdy chodzi o mieszkania wspierane rozproszone.

Zakres swiadczonych ustug okreslajg pozostate standardy opisane w Gminnym Standardzie
Wychodzenia z Bezdomnosci (standard pracy socjalnej, standard zdrowia, standard edukacji
i zatrudnienia), przy czym zaktada sie duzg elastycznosc¢ $wiadczenia ustug - dopasowanie ich
do potrzeb konkretnej osoby korzystajgcej ze wsparcia.

W standardzie mieszkania wspieranego rozproszonego zaproponowano tez podstawowe wa-
runki prowadzenia ustugi metoda Najpierw Mieszkanie:

e mieszkania sg zapewniane na podstawie standardowej umowy wynajmu, bez okre$lonego
limitu czasu najmu (moze to byc¢ czas nieokreslony) — ustugi spoteczne Swiadczone s3 tak
dtugo, jak jest to potrzebne;

e oddzielenie $wiadczenia ustug od samego mieszkania, tak by w przypadku utraty prawa
do mieszkania z powodu naruszenia warunkéw najmu wsparcie byto swiadczone nadal,
w celu zapobiegania ponownej bezdomnosci;

e jedynym dodatkowym warunkiem, w poréwnaniu ze standardowym zakresem umowy
najmu mieszkania, powinno by¢ przyjmowanie w mieszkaniu w z géry okreslonych dniach
i godzinach pracownika socjalnego lub innego specjalisty oferujagcego wachlarz ustug,
z ktérych mieszkancy moga, ale nie muszg skorzystac;

e mieszkancy majg swobode wyboru rodzaju i czestotliwosci wsparcia.

Wymogi dotyczace pomieszczen w mieszkaniach wspieranych i ich wyposazenia obejmujg m.in.:

e w mieszkaniach wspieranych zespolonych: --mieszkanie lub pomieszczenie mieszkalne
dla 1-2 oséb lub rodziny, gwarantujace poczucie bezpieczenstwa, intymnosci i poszano-
wania godnosci, mieszczace sie w placéwce o matej liczbie mieszkan;

e w mieszkaniach wspieranych rozproszonych: samodzielne mieszkanie dla 1 lub wiecej
0s6b lub rodziny, gwarantujgce poczucie bezpieczenstwa, intymnosci i poszanowania
godnosci, przy czym liczba mieszkan wspieranych w jednej nieruchomosci nie moze prze-
kroczy¢ 20% tacznej liczby mieszkan;

e minimum 5 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe (10 m? w przypadku oséb
Z niepetnosprawnosciami);

e tazienka ze statym dostepem do cieptej wody, wyposazona w WC, prysznic lub wanne
i umywalke (w przypadku mieszkan wspieranych zespolonych dopuszczalne sg takze ta-
zienki wspdlne);

e pralnia (w mieszkaniach wspieranych zespolonych) - jedna pralka na maksymalnie 10
mieszkancow oraz mozliwos¢ suszenia odziezy (w przypadku braku pralni, pralka w kaz-
dym mieszkaniu);

e kuchnia (w kazdym mieszkaniu, takze w przypadku mieszkan wspieranych zespolonych)
wyposazona w sprzet AGD do samodzielnego przygotowywania positkdw;

e sala spotkan grupowych (tylko w mieszkaniach wspieranych zespolonych, opcjonalnie).
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Podobnie jak w przypadku mieszkan wspomaganych, standard mieszkan wspieranych opi-
sany w GSWB porusza takze kwestie kadry - w obu rodzajach mieszkan wspieranych powi-
nien pracowac kierownik lub koordynator ustugi, pracownik socjalny i inne osoby swiadczace
ustugi, m.in. asystenci i specjalisci. Standard podaje takze podstawowe kwalifikacje dotyczace
poszczegdlnych stanowisk.

Standard mieszkan w metodzie Najpierw Mieszkanie

Metoda Najpierw Mieszkanie jest nowoscig w polskim systemie pomocy osobom w kryzysie
bezdomnosci, jednak doczekata sie juz kilku kompleksowych opracowan w jezyku polskim
opisujacych te metode:

ttumaczenie na jezyk polski podrecznika metody wydanego przez FEANTSA®?,
opis modelu wypracowanego we wdrozeniu realizowanym przez Towarzystwo Pomocy
im. $w. Brata Alberta w Gdansku, Warszawie i Wroctawiu wraz z rekomendacjami¢?,

e wstepny opis modelu zastosowanego we wdrozeniu Fundacji Fundusz Wspotpracy reali-
zowanym w Warszawie®.

Ponizszy opis jest probg zarysowania standardu mieszkan w metodzie Najpierw Mieszkanie
oraz ustug swiadczonych w ramach tej metody, na podstawie powyzszych publikacji. Najkroét-
sza definicja metody Najpierw Mieszkanie opisuje jg jako zakonczenie problemu bezdomno-
$ci 0s6b o wysokich potrzebach wsparcia. Swiadczone w ramach tej metody ustugi skupia-
ja sie wiec przede wszystkim na niezwtocznym i bezwarunkowym zapewnieniu mieszkania,
a w dalszej kolejnosci na pracy nad pozostawaniem w mieszkaniu, poprawg stanu zdrowia
i dobrostanu oraz integracjg spoteczna.

Grupga docelowg metody Najpierw Mieszkanie sg przede wszystkim osoby doswiadczajace bez-
domnosci dtugoterminowej lub powtarzajacej sie cyklicznie (chronicznej), z powaznymi zabu-
rzeniami psychicznymi, naduzywajace alkoholu lub innych substancji psychoaktywnych, a takze
o ztym stanie zdrowia lub z niepetnosprawnos$ciami powaznie ograniczajacymi ich codzienne
funkcjonowanie. Sg to najczesciej osoby, ktére nie radza sobie w tradycyjnym (instytucjonalnym)
systemie wsparcia kierowanego do oséb w kryzysie bezdomnosci i bez intensywnego wsparcia
nie sg w stanie wyjs¢ z tego kryzysu. Czesto wsparcie w formie mozliwosci bezwarunkowego
zamieszkania i powigzanych ustug jest dla tych oséb nie tylko jedyng szansg na przetamanie
kryzysu, ale takze ratunkiem dla ich zdrowia i zycia. Istniejg takze warianty metody kierowane
do rodzin czy mtodziezy w kryzysie bezdomnosci. W Finlandii model Najpierw Mieszkanie przy-
jeto jako zasadniczy i uniwersalny dla wszystkich grup doswiadczajgcych bezdomnosci.

Celem metody jest zakoriczenie bezdomnosci oséb korzystajacych ze wsparcia poprzez za-
pewnienie pozostawania w mieszkaniu, wspieranie zdrowia i dobrostanu oraz integracji spo-
tecznej, w tym integracji ze spotecznoscig lokalng, zwiekszania wsparcia spotecznego oraz

62 N. Pleace, Najpierw mieszkanie w Europie - Poradnik (ttum. J. Wilczek), Ogélnopolska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu
Bezdomnosci, Zabrze 2020

63 E. Szadura-Urbanska, P. Olech (red.), Podrecznik - model Najpierw Mieszkanie - rekomendacje wdrazania, Towarzystwo Pomocy im. $w.
Brata Alberta, Wroctaw 2022

64 J. Wygnanska, Model wstepny ,Najpierw Mieszkanie”, Fundacja Najpierw Mieszkanie Polska, Warszawa 2020
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celowej i produktywnej aktywnosci. Cele te realizowane sg w oparciu o podstawowe zasady,
ktére wyznaczaja standardy ustugi. W poszczegdlnych dostepnych w Polsce opracowaniach,
zasady te zostaty zarysowane w odmienny sposob, jednak pozostajg one spéjne w swoim
zakresie i tresci. Ponizej przedstawiono zestaw o$miu podstawowych zasad Najpierw Miesz-
kanie z podrecznika wydanego przez FEANTSA:

e mieszkanie jest prawem cztowieka - mieszkanie w metodzie Najpierw Mieszkanie jest
punktem wyjscia do dalszej pomocy, przyznawane jest bez jakichkolwiek oczekiwan do-
tyczacych zachowania sie ustugobiorcy (w tym utrzymania abstynencji), nie zaktada sie,
ze osoby korzystajgce bedg musiaty zastuzyé na prawo do mieszkania czy prawo do pozo-
stania w mieszkaniu;

e wybor i kontrola dla uzytkownikéw ustug - poszanowanie woli ustugobiorcy na kazdym
etapie: od wyboru mieszkania, przez leczenie, wybér miejsca spotkan, po integracje spo-
teczng i ekonomiczna, a takze brak wymagan innych niz wspétpraca z asystentem, prze-
strzeganie zasad najmu i norm wspoétzycia spotecznego;

e oddzielenie mieszkania od leczenia - prawo do korzystania z mieszkania nie jest uzalez-
nione od zaangazowania w leczenie i ustugi, zas eksmisja mozliwa jest wytacznie z powodu
naruszenia warunkéw najmu (zaleganie z czynszem, nieprzestrzeganie norm spotecznych,
zniszczenia); ustugi wsparcia i leczenia pozostajg dostepne takze wtedy, kiedy ustugobior-
ca przeprowadzi sie, zostanie eksmitowany lub porzuci mieszkanie;

e orientacja na powrét do dobrostanu - nacisk ktadziony na odbudowe zycia indywidualne;j
osoby i powrdt do dobrostanu rozumianego jako zdrowie psychiczne i fizyczne, wsparcie
spoteczne (od partnera, rodziny lub przyjaciot) oraz integracja spoteczna;

e redukcja szkdd - uznanie, ze zakoniczenie szkodliwego uzywania substancji jest ztozo-
nym procesem, a ustugi wymagajgce abstynencji sg nieskuteczne w przypadku wielu oséb
doswiadczajacych chronicznej bezdomnosci; zachecanie do ograniczania spozywania za-
miast przymusu abstynencji oraz brak obowigzku podejmowania leczenia;

e aktywne zaangazowanie bez przymusu - asertywny i nieagresywny sposob pracy z ustu-
gobiorcami, aktywne i ciggte uswiadamianie dostepnosci i wzbudzanie potrzeby wsparcia
i leczenia (w tym leczenia uzaleznien), brak wymagania okreslonych zachowan i sankgji
skutkujacych zachwianiem stabilnosci mieszkaniowej;

e planowanie zorientowane na cztowieka - skupienie na osobie i jej potrzebach, wsparcie
dostosowane do ustugobiorcy, a nie ustugobiorca do wsparcia; ustugobiorca znajduje sie
centrum wszelkich dotyczacych go decyzji, a paleta ustug wsparcia dobierana jest za jego
zgoda i zgodnie z jego potrzebami;

e elastyczne wsparcie tak dtugo, jak jest potrzebne - czas $wiadczenia ustug zalezny jest
wytacznie od potrzeb ustugobiorcy; wsparcie moze sie zakonczy¢ kiedy ustugobiorca
uzyska petng samodzielnos¢, ale moze tez trwac przez reszte jego zycia, a intensywnos¢
wsparcia moze sie zmienia¢ w czasie, w zaleznosci od potrzeb ustugobiorcy.

Powyzsze zasady w znacznej mierze okreslajg zasady zawierania uméw z uczestnikami pro-
gramow Najpierw Mieszkanie - przede wszystkim umowy te musza w najwiekszym mozli-
wym stopniu by¢ tozsame ze standardowymi umowami najmu mieszkan, nie moga zawie-
ra¢ zadnych warunkéw okreslajgcych przymus udziatu w leczeniu i innych ustugach, czy tez
jakichkolwiek sankcji skutkujacych utratg stabilno$ci mieszkaniowej, za wyjatkiem sytuacji
takich jak nieoptacanie czynszu (o ile zostat ustalony), nieprzestrzeganie norm spotecznych
i ucigzliwos$¢ dla sasiadéw czy dokonanie zniszczeh w mieszkaniu. Jedynym wyjatkiem jest
tu obowiagzek utrzymywania kontaktu z pracownikiem programu i umozliwienie spotkania
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w mieszkaniu w z géry okreslonym terminie. Wreszcie umowa powinna by¢ zawierana na czas
nieokreslony (lub okreslony z gwarancjg jej przedtuzania).

Zakres ustug swiadczonych w ramach metody Najpierw Mieszkanie jest dobierany indywidu-
alnie dla kazdego ustugobiorcy (i przy jego udziale) z wachlarza okreslonego celami metody.
W zakresie wspierania pozostawania w mieszkaniu bedg to nastepujace ustugi:

regularne monitorowanie sytuacji mieszkaniowej uczestnika,
wspieranie jak najlepszych relacji z sgsiadami,

praktyczne porady i pomoc w utrzymaniu mieszkania,
pomoc w zarzadzaniu wtasnym budzetem,

porady i wsparcie dotyczace niezaleznego zycia,

zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.

W zakresie zdrowia i dobrostanu:

ochrona zdrowia psychicznego,

terapia uzaleznien,

ustugi medyczne,

ustugi opiekuncze,

niwelowanie barier architektonicznych,

catodobowa dostepnos$¢ w nagtych sytuacjach zdrowotnych,
poradnictwo zdrowotne.

W zakresie integracji spoteczne;j:

wsparcie emocjonalne,

wspieranie udziatu w zyciu spotecznosci lokalnej,

odbudowa lub wspieranie relacji umozliwiajgcych uzyskiwanie wsparcia spotecznego od
partnera, rodziny i przyjacioét,

zarzadzanie negatywnymi relacjami,

przeciwdziatanie zachowaniom trudnym, ucigzliwym i niezgodnym z prawem,
przeciwdziatanie stygmatyzacji,

wspieranie ustrukturalizowanej i znaczacej aktywnosci,

aktywizacja zawodowa,

zapewnienie bezpieczenstwa bytu.

Standard pomieszczen i ich wyposazenia proponowany w dostepnych w Polsce opracowa-
niach metody Najpierw Mieszkanie jest w poréwnaniu z opisywanymi wczesniej standardami
raczej mato Scisty i obejmuje m.in.:

zabezpieczenie prawne najmu - umowa chronigca prawa lokatora;

zapewnienie prywatnosci - m.in. wymoég samodzielno$ci zamieszkania, tj. zapewnienie
jednego mieszkania jednej osobie lub rodzinie;

zapewnienie kontroli nad mieszkaniem - w zakresie decyzji co do urzadzenia i sposobu
korzystania z dostepnej przestrzeni, ale takze kontroli nad tym kto i kiedy moze wejs¢
do mieszkania;

zapewnienie poczucia bezpieczenstwa w mieszkaniu;
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e przystepnosé cenowa mieszkania - w polskich warunkach okreslang jako czynsz w wyso-
kosci nie wiekszej niz 30% dochodu;

¢ standardowe udogodnienia - wystarczajaca ilo$¢ mebli, dziatajaca kuchnia i tazienka, dzia-
tajagce oswietlenie, ogrzewanie i instalacja wodnokanalizacyjna;

e odpowiedni standard - rozumiany jako brak przeludnienia i dobry stan techniczny miesz-
kania, a takze jako dostepnosc i brak barier architektonicznych w przypadku korzystania
z mieszkania przez osobe z niepetnosprawnoscig ruchowa.

Odrebng jest kwestia umiejscowienia lokali przeznaczanych na realizacje metody Najpierw
Mieszkanie. Przede wszystkim mieszkania powinny by¢ zlokalizowane w miejscach dajacych
szanse na prawidtowy przebieg integracji ze spotecznoscia (unikanie umieszczania mieszkan
w miejscach, gdzie cata spotecznosé jest dotknieta problemami - np. w tzw. ,blokach socjal-
nych”) oraz odbudowe samodzielnosci zyciowej (dostepnos¢ ustug, dostepnosé komunika-
cyjna). Zasadniczo metode Najpierw Mieszkanie realizuje sie w mieszkaniach rozproszonych
- postuluje sie nie wiecej niz 20% mieszkan w programie Najpierw Mieszkanie w jednej nie-
ruchomosci. W Finlandii porzucono jednak te zasade - ptynace z tego kraju przyktady reali-
zacji programow Najpierw Mieszkanie w zespotach mieszkan (czesto powstajacych wskutek
przeksztatcenia dotychczasowych schronisk dla oséb w kryzysie bezdomnosci) pokazuja, ze
réwniez taka forma moze przynosi¢ pozytywne rezultaty.

Jakub Wilczek
Ogdlnopolska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci
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| KRAJOWE ZRODEA FINANSOWANIA

Rzadowe/publiczne programy mieszkaniowe przydatne pod katem finansowania remontéw
i modernizacji mieszkan celem zagospodarowania pustostanéw

Wprowadzenie

Pierwszymi krokami inwestora podejmujgcego sie zagospodarowania pustostanéw na cele
mieszkaniowe, czyli remontéw kapitalnych, remontéw, modernizacji, adaptacji budynkéw
lub ich czesci sg okreslenie stanu prawnego nieruchomosci, rozeznanie potrzeb i mozliwo-
$ci inwestycyjnych oraz pozyskanie Zzrodet finansowania. Obok $rodkéw wtasnych i sSrodkéw
mozliwych do pozyskania na warunkach rynkowych (kredyty, emisje obligaciji) istotng role od-
grywaja srodki finansowe udostepniane na zasadach preferencyjnych w ramach rzagdowych/
publicznych programéw pomocowych. Méwigc o $rodkach publicznych mamy na mysli - obok
programoéw rzgdowych - pozyskiwane z funduszy Unii Europejskiej, Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ktére de facto sa zwiazane z polityka panstwa.
Réwniez programy lokalne finansowane przez samorzady terytorialne (gminne, wojewddzkie)
sg zrédtami o charakterze publicznym.

Szeroko rozumiane potrzeby wzrostu liczby mieszkan i poprawy standardu zamieszkiwania sg
objete dos¢ licznymi programami wsparcia. Z reguty programy te majg za zadanie realizacje
polityki mieszkaniowej panstwa, czesto wigzg sie rdwniez z innymi obszarami interwencji, np.
ochrong srodowiska i zmniejszeniem emisji gazéw cieplarnianych, ochrong szczegdlnie war-
tosciowych budynkoéw, ujetych w rejestrze zabytkdw lub gminnej ewidencji zabytkéw lub tez
z programami udostepniania mieszkan grupom spotecznym o specjalnych potrzebach (osoby
Z niepetnosprawnoscia, seniorzy, rodziny wielodzietne, prowadzacy rodzinne domy dziecka).

Programy pomocowe mogg miec¢ charakter bezzwrotny, sg to dotacje, granty lub zwrotny
- to pozyczki i kredyty udzielane na preferencyjnych zasadach w poréwnaniu z dtuznym
finansowaniem rynkowym.

Istnieje mozliwos¢ montazu finansowego polegajagcego na potaczeniu réznych zrédet finan-
sowania danego przedsiewziecia. Z reguty mozliwe jest wykorzystanie kilku zrédet finanso-
wania preferencyjnego, pod warunkiem, ze dany zakres inwestycji jest finansowany wytacz-
nie z jednego Zrddta.

W Polsce zaréwno same programy pomocowe, jak i ich zasady charakteryzujg sie znaczna
zmiennoscia. Czesto nowe programy zastepujg te starsze, pomimo krotkiego okresu dziata-
nia, a funkcjonujgce programy sg zmieniane, czasem gruntownie w zakresie zasad i warunkow.

Znaczna czes$¢ programow polityki mieszkaniowej panstwa jest orientowana na pomoc gmi-
nom w realizacji lokalnych polityk mieszkaniowych. Bezposrednimi beneficjentami sg wow-
czas gminy lub ich podmioty zalezne (spotki gminne). Cze$¢ programéw rzagdowych/publicz-
nych jest adresowana réwniez do organizacji pozarzadowych oraz podmiotéw prywatnych
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(oséb fizycznych, wspolnot mieszkaniowych, przedsiebiorstw sektora prywatnego). Wspot-
praca z gming podmiotéw pozagminnych czesto jest warunkiem formalnym pozyskania pre-
ferencyjnego finansowania na inwestycje mieszkaniowe.

Sposréd rzagdowych programow polityki mieszkaniowej panstwa do najwazniejszych naleza:

program bezzwrotnego wsparcia budownictwa czynszowego ze srodkéw Funduszu Doptat,
program preferencyjnego finansowania kredytowego spotecznego budownictwa czynszo-
wego (SBC), kierowany do towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) i spotecznych ini-
cjatyw mieszkaniowych (SIM)%,

e program wsparcia termomodernizacji ze Srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw.

Sposréd programéw finansowanych z funduszy przeznaczonych na ochrone srodowiska na
uwage zastuguje program ,Czyste powietrze”, stuzagcy wymianie zrédet ogrzewania oraz in-
nym dziataniom prowadzacym do oszczednosci w konsumpcji energii. Jako przyktad progra-
mow lokalnych mozna wskazaé na dotacje z budzetu gminy do remontéw budynkéw zabytko-
wych®¢ oraz lokalne programy wspierajgce okre$lone rodzaje prac remontowych.

Podejmujac sie inwestycji remontowych przywracajacych do uzytecznosci pustostany, tak jak
i w innych inwestycjach remontowych, inwestorzy mierzg sie z wyzwaniem: czy remontowac
taniej czy lepiej. Wspotczesnie zagadnienie skali podejmowanych prac wigze sie z potrzebg tro-
ski o srodowisko i przeciwdziatania niekorzystnym zmianom klimatycznym. Budownictwo, bu-
dynki i budowle odpowiadajg za duzg cze$¢ emisji CO2 i innych substancji szkodliwych. Z jednej
strony inwestycje neutralne dla srodowiska sg drozsze, ale tez znaczaca jest oferta wsparcia
realizacji projektéw zmniejszajacych emisje zanieczyszczen i chronigcych klimat. Z ekonomicz-
nego punktu widzenia wazna jest optacalnos¢ inwestycji i czas uzytkowania, po ktérym zwrdca
sie dodatkowe naktady. Ze spotecznego punktu widzenia w mieszkalnictwie istotnym walo-
rem jest doprowadzenie do tego, by biezace koszty utrzymania mieszkania byty niskie. Z tego
wzgledu kapitalne znaczenie majg wszelkie dziatania termomodernizacyjne, powodujace nizszg
konsumpcje energii na ogrzewanie, zatem i nizsze wydatki na utrzymanie mieszkania.

Warto przypomnieé, ze od 1 stycznia 2019 roku funkcjonuje ulga termomodernizacyjna
w podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Korzystajac z ulgi termomodernizacyjnej mozna
odpisac¢ od dochoddw do 53 tys. zt wydatkéw udokumentowanych fakturg VAT.

Program bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat®’

Program bezzwrotnego wsparcia budownictwa mieszkaniowego dziata od 2006 roku. Jego ce-
lem jest zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych, przeznaczonych dla oséb o niskich i przecietnych
dochodach, a takze dla oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Program jest skierowany
do gmin, jednoosobowych spétek gminnych, powiatéw, organizacji pozarzadowych i innych

65 W 2020 r. ustawowo zamieniono nazwe ,towarzystwo budownictwa spotecznego” (TBS) na ,spoteczng inicjatywe mieszkaniowg”
(SIM) w odniesieniu do nowo powstatych podmiotéw. Nie ma przy tym zadnych réznic prawnych, finansowych w funkcjonowaniu tych
spotek. W dalszej czesci dla uproszczenia bedzie stosowana nazwa pierwsza, czyli TBS lub towarzystwo budownictwa spotecznego.

66 Tak zwane dotacje konserwatorskie sa rowniez dostepne z budzetu Generalnego Konserwatora Zabytkéw.

67 Te cze$¢ opracowania przygotowano w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK).
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podmiotéw realizujgcych przedsiewziecia, w wyniku ktérych powstang lokale mieszkalne na
wynajem o ograniczonym czynszu. Chodzi o lokale, ktére wchodzg w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, mieszkania w zasobach TBS o funkcjach komunalnych, mieszkania chronione,
noclegownie, schroniska dla oséb bezdomnych, ogrzewalnie lub pomieszczenia tymczasowe.

Program jest finansowany ze srodkéw Funduszu Doptat, a jego obstuge prowadzi Bank Go-
spodarstwa Krajowego (BGK). Zrédtem finansowania programu sa $rodki pochodzace z bu-
dzetu panstwa, ktérych dysponentem jest Minister Rozwoju i Technologii. Wnioski w progra-
mie przyjmowane sg w trybie ciggtym.

Remonty opuszczonych lokali mieszkalnych to - obok budowy nowych budynkéw - gtéwne
zrédto pozyskiwania mieszkan dla oséb potrzebujacych. Z programu bezzwrotnego wsparcia
budownictwa mieszkaniowego mozna dosta¢ dofinansowanie m.in. wtasnie na remonty nie-
zamieszkatych lokali mieszkalnych i zmiane sposobu uzytkowania budynkéw. Dotacja z pro-
gramu moze pokry¢ w przypadku tego rodzaju przedsiewzie¢ az 80 proc. kosztéw. W okreslo-
nych ustawowo przypadkach dofinansowanie moze wynie$¢ nawet 85 proc.

Z programu mozna otrzymac dotacje takze na powierzchnie wspdlne przeznaczone dla senioréw.

Takie rozwigzanie umozliwia osobom starszym pozostawanie w samodzielno$ci, z dostepem
do specjalistycznej pomocy i opieki. W przypadku takich inwestycji, dofinansowanie pokry-
wa koszty materiatéw i robét budowlanych, projektowania, niezbednych badan i ekspertyz
technicznych, a takze koszty powierzenia petnienia funkcji inwestora zastepczego, nadzoru
i kierowania budowa.

Finansowe wsparcie z programu mozna taczy¢ z innymi formami dofinansowania: srodkami
z programu Mieszkanie na Start, programu wspierania spotecznego budownictwa czynszo-
wego oraz z premig remontowsg z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw.

Ze wsparcia z programu moze dodatkowo skorzysta¢ inwestor, ktory prowadzi remont lub
termomodernizacje, finansowane z Funduszu Termomodernizacji Remontéw zamieszkatych
budynkéw mieszkalnych. Wsparcie dla takich inwestycji wynosi 50 proc. kosztéw przedsie-
wziecia. Dofinansowanie moze zosta¢ podwyzszone do 60 proc., jezeli budynek jest wpisany
do rejestru zabytkéw lub znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow.

Program budownictwa mieszkaniowego cieszy sie ogromnym zainteresowaniem. Tylkow 2021
roku do BGK wptyneta rekordowa liczba - ponad 420 - wnioskdéw o finansowe wsparcie na
przedsiewziecia, ktérych szacowany koszt wynosi okoto 2,75 mld zt. Udziat $srodkéw z Fun-
duszu Doptat to kwota 1,7 mld ztotych. Finansowe wsparcie z programu pomoze utworzy¢
i zmodernizowad ponad 10 tysiecy lokali mieszkalnych.

Od poczatku dziatania programu (2007 r.) do konca stycznia 2022 roku, dzieki wsparciu z bu-
dzetu panstwa, w catej Polsce powstato juz 26 tys. lokali mieszkalnych, mieszkan chronio-
nych, miejsc w noclegowniach i domach dla oséb bezdomnych¢®.

68 Nalezy zaznaczy¢, ze w pierwszych latach funkcjonowania programu finansowanie byto przeznaczone gtownie na realizacje mieszkan
socjalnych, a dodatkowo notowano deficyt srodkéw funduszu, co powodowato ograniczenie efektéw rzeczowych.
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Wiecej szczegbétow na temat programu mozna znalez¢ na stronie internetowej BGK:
https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/bezzwrotne-wsparcie-budownictwa-z-
-funduszu-doplat/#c5797

oraz w informatorze programu:
https:/www.bgk.pl/files/public/Pliki/Bezzwrtone_wsparcie_budownictwa/Informator_
BSK_20211202.pdf

Premia remontowa z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw (FTiR)¢?

BGK zarzadza Funduszem Termomodernizacji i Remontéw, ze Srodkéw ktérego udziela m.in.
premii remontowej, przeznaczonej na sptate kredytu zaciggnietego przez inwestora na po-
prawe efektywnosci energetycznej i remonty wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych.

O dofinansowanie w postaci premii remontowej mogg sie ubiega¢ wtasciciele lub zarzadcy
budynkéw wielorodzinnych, ktérych uzytkowanie rozpoczeto:

e przed 14 sierpnia 1961 r. lub
e co najmniej 20 lat przed dniem ztozenia wniosku o premie remontow3 i pod warunkiem, ze:

- budynek nalezy do spotecznej inicjatywy mieszkaniowej albo towarzystwa budownic-
twa spotecznego,

- budynek wybudowano przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK na pod-
stawie wnioskéw o kredyt ztozonych do 30 wrzes$nia 2009 r. lub przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego.

Ze wsparcia moga skorzysta¢ wspélnoty i spotdzielnie mieszkaniowe, jednostki samorzadu
terytorialnego, towarzystwa budownictwa spotecznego, spoteczne inicjatywy mieszkaniowe,
spo6tki prawa handlowego i osoby fizyczne. Z premii remontowej nie mogg korzystac jednost-
ki budzetowe i samorzadowe zaktady budzetowe.

Premie remontowag mozna otrzymac na przedsiewziecia remontowe zwigzane z termomoder-
nizacja, czyli na remont, wymiane okien lub remont balkonéw, a takze na przebudowe, ktérej
celem jest ulepszenie, wyposazenie w instalacje i urzagdzenia wymagane dla oddawanych do
uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Dofinansowania z programu nie mozna otrzymac na
remont lokali i rozbudowe lub nadbudowe budynku.

Wysokos¢ premii remontowej standardowo wynosi 15 proc. kosztéw przedsiewziecia remon-
towego. Gminy i spotki prawa handlowego, ktére w petni nalezg do gmin, moga sie ubiegaé
o zwiekszong premie remontowg dla budynkéw komunalnych. Taka premia moze wynies¢
do 50 proc. kosztéw przedsiewziecia remontowego. Jesli budynek jest zabytkowy, wsparcie
moze wynies¢ nawet 60 proc.

Podstawg do ubiegania sie o wsparcie jest audyt remontowy oraz kredyt udzielony na warun-
kach rynkowych przez jeden z bankdéw komercyjnych, ktére wspdtpracujg z BGK. Aktualna

69 Te cze$¢ opracowania przygotowano w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK).
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lista takich bankéw jest dostepna na stronie internetowej BGK w zaktadce dotyczacej FTiR.
Kwota kredytu musi wynosi¢ co najmniej 50 proc. kosztéw przedsiewziecia i nie moze by¢
nizsza niz wysokos¢ przystugujacej premii.

Od poczatku dziatania Funduszu t;. 1999r. do konica 2021 r. BGK przyznat prawie 7,5 tys. premii
remontowych na kwote 360 min zt. Srednia wysoko$¢ przyznawanej premii to ponad 48 tys. zt.

Wiecej szczegbtéw dotyczacych premii remontowej mozna znaleZ¢ na stronie internetowej BGK:
https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-termomodernizacji-i-remonto-
w-ftir/premia-remontowa-z-ftir/

oraz w informatorze:
https:/www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze_i_programy/FTiR/Informator_FTIR_final.pdf

Premia termomodernizacyjna z Funduszu Termomodernizacjii Remontéw (FTiR)”°

Wazng czescig dziatalnosci Funduszu Termomodernizacji i Remontdw, zarzadzanego przez
BGK, jest wspieranie przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Formg wsparcia jest w tym
przypadku premia termomodernizacyjna. Przeznacza sie jg na sptate czesci kredytu zacia-
gnietego na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego. Z premii mogg korzystac in-
westorzy - wtasciciele lub zarzadcy budynkéw mieszkalnych - bez wzgledu na status prawny
z wytaczeniem jednostek budzetowych i samorzadowych zaktadéw budzetowych, a wiec np.
spotdzielnie mieszkaniowe i spotki prawa handlowego, JST, wspdélnoty mieszkaniowe, TBS,
osoby fizyczne (w tym wtasciciele doméw jednorodzinnych).

Przedsiewziecie termomodernizacyjne’ to ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniej-
szenie rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrze-
wania wody uzytkowej oraz ogrzewania budynkéw mieszkalnych, budynkéw zbiorowego
zamieszkania oraz budynkéw stanowigcych wtasnosé jednostek samorzadu terytorialnego,
przeznaczonych do zadan publicznych: w budynkach, w ktérych modernizuje sie wytacznie
system grzewczy — o co najmniej 10%, w pozostatych budynkach — o co najmniej 25%. Wa-
runkiem uzyskania premii termomodernizacyjnej jest przedstawienie audytu energetyczne-
go. Audyt powinien by¢ dotaczony do wniosku o przyznanie premii termomodernizacyjnej,
sktadanego wraz z wnioskiem kredytowym w banku kredytujacym.

Wysokos¢ premii termomodernizacyjnej wynosi:

16 proc. kosztow przedsiewziecia termomodernizacyjnego,
21 proc. kosztéw przedsiewziecia termomodernizacyjnego wraz z montazem mikroinsta-
lacji odnawialnych zrédet energii (OZE),

e dodatkowe wsparcie w wysokosci 50 proc. kosztéw wzmocnienia budynku wielkoptytowego
przy realizacji termomodernizacji budynkow z tzw. ,wielkiej ptyty” wraz z ich wzmocnieniem.

70 Te czes$¢ opracowania przygotowano w oparciu o materiaty BGK: https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-termo-
modernizacji-i-remontow-ftir/premia-termomodernizacyjna-z-ftir [dostep: 02-05-2022].

71 Premia termomodernizacyjna przystuguje réwniez innym inwestorom, np. gestorom sieci cieptowniczej. Natomiast jesli w budynku
mieszkalnym znajduja sie inne pomieszczenia uzytkowe objete przedsiewzieciem termomodernizacyjnym, to premia jest udzielana w
proporcji do powierzchni mieszkalnej catego budynku.
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Wiecej szczegdétow dotyczacych premii termomodernizacyjnej mozna znalezé na stronie in-
ternetowej BGK:
https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/fundusze/fundusz-termomodernizacji-i-remonto-
w-ftir/premia-termomodernizacyjna-z-ftir/

oraz w informatorze:
https:/www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze_i_programy/FTiR/Informator_FTIR_final.pdf

Program wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego (SBC)”2

BGK jest wspdtinicjatorem i realizatorem programu rzagdowego, ktéry od 2015 r. wspiera bu-
downictwo spoteczne’®. Realizuje go poprzez udzielanie kredytow preferencyjnych SBC, kto-
re przyczyniaja sie do rozwoju budownictwa mieszkaniowego na wynajem o umiarkowanych
czynszach, a takze spotdzielczego lokatorskiego. Program pomaga samorzagdom w osigganiu
celow polityki miejskiej i rewitalizacji obszaréw zdegradowanych oraz przyczynia sie do stop-
niowego zaspokojenia popytu na mieszkania w tym segmencie rynku.

Rocznie do dyspozycji kredytobiorcow, czyli spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM)/
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), spétdzielni mieszkaniowych oraz spétek gmin-
nych w programie SBC jest 450 min zt. Niewykorzystane pienigdze powiekszajg pule $rod-
kéw w kolejnych latach. Srodki przeznaczone na kredyty SBC pochodza czesciowo z kredy-
tow udzielonych przez Europejski Bank Inwestycyjny (EBI) oraz Bank Rozwoju Rady Europy
(BRRE), preferencje w oprocentowaniu zapewnia wsparcie budzetu panstwa.

Kredyty SBC finansujg do 80 proc. kosztow inwestycji, udzielane sg na okres do 30 lat, a ich opro-
centowanie stanowi stawka WIBOR 3M, bez marzy BGK. Dzieki preferencyjnym warunkom spta-
ty kredytéw, poziom czynszu w finansowanych budynkach mozna utrzymac na umiarkowanym
poziomie, ktory nie przekracza ustawowego limitu. Finansowane kredytem lokale sg przeznaczo-
ne dla osdb, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania lub jego wynajecie na warunkach komercyjnych,
a ktérych dochody s zbyt wysokie, aby mogty skorzystac z zasobéw komunalnych. W programie
wprowadzono w ostatnim czasie opcje dojscia do wtasnosci dla najemcéw/lokatorow’4.

BGK finansuje kredytami SBC przedsiewziecia polegajace nie tylko na budowie nowych
budynkdéw, ale rowniez rewitalizacje/remonty budynkéw, adaptacje na cele mieszkaniowe.
Oznacza to, ze program moze przyczynic sie takze do ograniczenia problemu pustostanow.
W programie SBC bank sfinansowat m.in. inwestycje polegajgce na adaptacji bursy szkolnej
czy zabytkowe;j stajni i ujezdzalni na cele mieszkaniowe. W tym ostatnim przedsiewzieciu,
nagrodzonym w miedzynarodowym konkursie, powstato kilkadziesigt mieszkan o umiarko-
wanym czynszu, przedszkole i osrodek rehabilitacyjny dla oséb z niepetnosprawnos$ciami.
Inwestor zastosowat réwniez odnawialne zrédta energii.

Uzupetnieniem oferty kredytéw preferencyjnych SBC s3 udzielane przez bank na warunkach
rynkowych kredyty budowlane. W ich przypadku nie obowigzujg ograniczenia ustawowe do-

72 Te cze$é opracowania przygotowano w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK).

73 Woeczesniej, w latach 1996 - 2009 program preferencyjnych kredytow dla TBS (na zblizonych zasadach) byt finansowany ze srodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w BGK.

74 Zmiane wprowadzono ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa.
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tyczace kredytow SBC. Inwestycje mieszkaniowe mozna wspétfinansowac preferencyjnym
kredytem SBC dla inwestora oraz bezzwrotnym grantem z Funduszu Doptat dla gminy. BGK
sfinansowat dotychczas kredytami SBC i budowlanymi o tacznej wartosci 1,5 mld zt budowy
i adaptacje 11,5 tys. mieszkan.

Szczegbty programu mozna znalez¢ na stronie internetowej BGK:
https:/www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/program-wspierania-spolecznego-bu-
downictwa-czynszowego/

oraz w informatorze programu SBC:
https:/www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze_i_programy/Budownictwo_czynszowe/In-
formator_DKPM.pdf.

Program Czyste Powietrze’s

Celem tego rzadowego programu prowadzonego przez Ministerstwo Srodowiska i Klimatu
oraz Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej jest ograniczenie emisji
szkodliwych substancji do atmosfery, jesli emisja ta spowodowana jest ogrzewaniem doméw
jednorodzinnych z wykorzystaniem przestarzatych zrédet ciepta oraz niskiej jakosci paliwa.
Program oferuje dofinansowanie wymiany starych i nieefektywnych Zrédet ciepta na paliwo
state na nowoczesne paliwa spetniajgce najwyzsze normy, jak i przeprowadzenie towarzysza-
cych temu prac termomodernizacyjnych budynku.

Adresatami programu sg wtasciciele lub wspotwiasciciele jednorodzinnych budynkéw mieszkal-
nych lub nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu mieszkaniowym. Wsparcie dotyczy min.:

o likwidacji starych zrodet ciepta (piecéw i kottéw na paliwo state) oraz zakupu i montazu
nowych urzadzen spetniajgcych wymagania programu,

docieplania przegréd budynku,

wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,

instalacji odnawialnych zrédet energii (kolektoréw stonecznych i instalacji fotowoltaicznych),
montazu wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta.

Warunkiem skorzystania z programu jest dochdd roczny wnioskodawcy nie przekraczajgcy 100
tys. zt. Dostepne sg rézne poziomy dofinansowania, rézne maksymalne procentowe udziaty do-
finansowania w kosztach przedsiewziecia, przy czym okreslone sg kwoty maksymalne. Przykta-
dowo, instalacja c.o. i c.w.u. przy podstawowym poziomie dofinansowania wynosi do 30 proc.
kosztéw, maksymalnie 4,5 tys. zt, instalacja pompy ciepta - 30 proc. kosztéw, do 6 tys. zt lub 45
proc., do 9 tys. zt. Dla inwestoréw o skromniejszych dochodach dostepne sg wyzsze poziomy
dofinansowania w ujeciu procentowym (z reguty 60 i 90 proc.) i warto$ciowym.

Program Czyste Powietrze bedzie funkcjonowat do 2029 r., ale nowe umowy bedg zawie-
rane do 2027 r.

Szczegbty programu mozna znalez¢ na stronie internetowej: https:/www.czystepowietrze.eu.

75 https:/www.czystepowietrze.eu/ [dostep: 02-05-2022].
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Program Ciepte Mieszkanie’¢

Ciepte Mieszkanie to program prowadzony od lipca 2022 r. przez Ministerstwo Srodowiska i Kli-
matu oraz Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, skierowany do wta-
Scicieli lub wspdétwtascicieli lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych. Moga z niego
skorzysta¢ mieszkancy blokéw czy kamienic - wtasciciele danego mieszkania, réwniez osoby
dysponujgce wtasnosciowym spétdzielczym prawem do lokalu, o ile dochody wtasciciela danej
nieruchomosci nie wynosza wiecej niz 120 tys. zt rocznie. Wojewddzkie Fundusze Ochrony Sro-
dowiska i Gospodarki Wodnej przekazujg dotacje na program Ciepte Mieszkanie gminom, ktére
przekaza te dotacje wnioskodawcom spetniajgcym warunki programu. W zaleznosci od wiel-
kos$ci dochodéw oraz miejsca zamieszkania, mozna otrzymac rézne wartosci dofinansowania,
maksymalnie od 15,5 tys. zt. do 39,9 tys. zt. Na najwyzsze dofinansowanie mogg liczy¢ osoby
o najnizszych dochodach zamieszkujgce w gminach, w ktérych powietrze jest najbardziej zanie-
czyszczone. W przypadku najwyzszego dofinansowania bedzie to maksymalnie 95 proc. kosztéw
i maksymalnie 39,9 tys. zt. W ramach programu Ciepte Mieszkanie mozna otrzymac¢ doptate na:

e wymiane pieca na wegiel, uzywanego tylko w danym lokalu (na kociot gazowy konden-
sacyjny, kociot na pellet drzewny o podwyzszonym standardzie, ogrzewanie elektryczne,
pompe ciepta lub podtaczenie lokalu do wspdlnego efektywnego zrddta ciepta),
wykonanie instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody,
wymiane okien i drzwi,
wykonanie wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta.

Kosztem kwalifikowanym jest takze dokumentacja projektowa remontu.

Program Ciepte Mieszkanie bedzie funkcjonowat od 2022 r. do 2026 r., przy czym ostatni
nabor wnioskéw bedzie miat miejsce 31 grudnia 2025 r.

Szczegbty programu mozna znalez¢ na stronie internetowej:
https://czystepowietrze.gov.pl/cieple-mieszkanie.

Dotacje konserwatorskie”

W ramach ochrony zabytkéw funkcjonujg systemy wsparcia finansowego odnowy zbytkéw.
Ustawa o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami przewiduje, ze dotacja na dofinansowa-
nie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku wpisanym
do rejestru, moze by¢ udzielona przez:

ministra kultury i dziedzictwa narodowego w ramach budzetu ministra,

wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw w ramach budzetu wojewody,

organ stanowigcy gminy, powiatu lub samorzadu wojewddztwa, na zasadach okreslonych
w podjetej przez ten organ uchwale.

76 https://czystepowietrze.gov.pl/cieple-mieszkanie [dostep: 02-09-2022].
77 https:/www.biznes.gov.pl/pl/opisy-procedur/-/proc/1587 [dostep: 02-05-2022].
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Od pewnego czasu w ramach gminnych programow dotacji na prace konserwatorskie, restau-
ratorskie lub budowalne mozliwe jest réwniez wspieranie odnowy obiektéw wpisanych do
gminnych ewidencji zabytkow.

Procedury ubiegania sie o dotacje konserwatorskie sg szczegétowo okreslone przez poszcze-
goélnych gestoréow. Standardowe dotacje ze srodkéw ministra kultury i dziedzictwa narodo-
wego sg udzielane do wysokosci 50 proc. naktadéw koniecznych na wykonanie prac kon-
serwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru.
W szczegéblnych sytuacjach, np. wyjatkowej wartosci historycznej, artystycznej lub niezwtocz-
nej potrzeby podjecia prac konserwatorskich, dotacja moze by¢ réwniez udzielona do wy-
sokosci 100% naktadéw koniecznych na wykonanie tych prac lub robét. Whioski o dotacje
dotycza naktaddéw koniecznych na wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich lub ro-
bot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru, ustalonych na podstawie kosztorysu za-
twierdzonego przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, ktore zostang przeprowadzone
w roku ztozenia przez wnioskodawce wniosku o udzielenie dotacji lub w roku nastepujagcym
po roku ztozenia tego wniosku; a takze naktadéw koniecznych, ktére zostaty pokryte w okresie
trzech lat poprzedzajacych rok ztozenia przez wnioskodawce wniosku o udzielenie dotacji.

Programy lokalne

Podstawowym zZrodtem wsparcia finansowego remontdéw, modernizacji mieszkan i budynkow
mieszkalnych lub adaptacji obiektéw budowlanych na cele mieszkaniowe sg lokalne programy
opracowywane i finansowane przez gminy. Majg one za zadanie mobilizowa¢ inwestoréw do
podejmowania dziatarn uznawanych przez gmine za priorytetowe w jej polityce mieszkaniowej,
przestrzennej, spotecznej. Przyjmujg rézne formy wsparcia bezposredniego (dofinansowanie)
lub posredniego (zwolnienia z podatku lokalnego - podatku od nieruchomosci). W niektérych
gminach funkcjonuja programy okreslane jako ,najem za remont”, pozwalajagce osobom kwali-
fikujgcym sie do najmu mieszkania komunalnego (stosownie do lokalnych regulacji w zakresie
dochodéw i innych czynnikéw), dysponujgcym pewnymi zasobami, wynaja¢ mieszkanie komu-
nalne (pustostan) po uprzednim samodzielnym wyremontowaniu lub zmodernizowaniu go.

Wsparcie w ramach programéw rewitalizacji obszarow kryzysowych gmin

Jednym z fakultatywnych dziatan rozwojowych gmin sg programy rewitalizacji okreslajgce
kompleksowe zasady wyprowadzania obszaru zdegradowanego ze stan kryzysowego, ze
szczegdlnym uwzglednieniem sfer spotecznej, przestrzennej, techniczno-budowlanej, srodo-
wiskowej. Wprawdzie nadal niedoceniane sg w programach rewitalizacji sprawy podnosze-
nia standardu zamieszkiwania, to niektére gminy realizujg dotacyjne programy mieszkaniowe
w ramach programéw rewitalizacji.

Instrumentem finansowania robét budowlanych polegajacych na remoncie lub przebudowie
sg dotacje na roboty budowlane lub konserwatorskie prowadzone na zasadach okreslanych
w ustawie o rewitalizacji. Wymagane s3 tu szczegdétowe procedury. By gmina mogta dotowad
te prace w ramach programu rewitalizacji musi prowadzi¢ program na zasadach ustawowych
(gminny program rewitalizacji - GPR) i ustanowic na catosci lub czesci obszaru rewitalizacji spe-
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cjalng strefe rewitalizacji (SSR) W Polsce - wedtug stanu na koniec czerwca 2021 r. obowigzy-
wato 11 Specjalnych Stref Rewitalizacji, a w 9 z nich przewidziano dotacje na roboty budowlane
polegajgce na remoncie lub przebudowie obiektéw mieszkaniowych. Odbyto sie 19 naboréw
whnioskow o dotacje, tacznie dofinansowano 180 przedsiewzie¢’®. Gminy udzielajagc w SSR do-
tacji do remontéw nieruchomosci prywatnym wtascicielom i uzytkownikom wieczystym, daza
do intensyfikacji proceséw odnowy substancji mieszkaniowej na obszarach rewitalizacji. Maja
przy tym dos¢ duzg swobode okreslania szczegétowych warunkéw udzielania dotacji. Maksy-
malny poziom dotacji nie moze przekroczy¢ 50 proc. naktadéw koniecznych na wykonanie:

e robdét budowlanych polegajacych na remoncie lub przebudowie,
e prac konserwatorskich i prac restauratorskich’”? w odniesieniu do nieruchomosci niewpi-
sanych do rejestru zabytkow.

Dotowane dziatania musza stuzy¢ realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych i by¢ wpisane do
gminnego programu rewitalizacji.

Obok dotacji do robét budowalnych w specjalnych strefach rewitalizacji nieliczne gminy prowadza
inne programy lokalne stuzace zwiekszeniu dziatarh remontowych w obszarach rewitalizacji, np.:

preferencyjne pozyczki z lokalnych lub regionalnych funduszy pozyczkowych,

zwolnienia z podatku od nieruchomosci wtascicieli nieruchomosci mieszkaniowych, kté-
rzy zrealizowali roboty remontowe lub modernizacyjne w zakresie uznanym przez gmine
za priorytetowy, np. remonty elewacji, wymiana zrédet ciepta.

Wsparcie na rzecz ochrony srodowiska

Zadania gmin i powiatéw w zakresie finansowania ochrony $rodowiska i gospodarki sg okre-
$lone w art. 403 ustawy Prawo o ochronie srodowiska. Finansowanie ochrony srodowiska
pochodzi z wptywéw z tytutu optat i kar za uzytkowanie srodowiska. Przybiera forme dotacji
celowych, przy czym zasady udzielania dotacji celowej, w tym kryteria wyboru inwestycji
do finansowania lub dofinansowania oraz tryb postepowania w sprawie udzielania dotacji
i sposob jej rozliczania okresla odpowiednio rada gminy albo rada powiatu w drodze uchwaty.
Podmiotami uprawnionymi do ubiegania sie o dotacje celowe s3 min. osoby fizyczne, wspol-
noty mieszkaniowe, przedsiebiorcy, osoby prawne.

Wsparcie ochrony zabytkow

Gminy majg mozliwo$¢ dofinansowywania prac konserwatorskich i remontowych w odniesie-
niu do obiektow ujetych w rejestrze zabytkéw lub w gminnej ewidencji zabytkow (por. pkt 7),
réwniez bez zwigzku z programami rewitalizacji. Podstawg udzielania dotacji s3 przyjmowa-
ne uchwatami rad gmin regulaminy okreslajace zasady i tryb postepowania, udzielania i roz-
liczaniadotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane dla obiektow

78 Rewitalizacja z transformacja energetyczna, IRMIR, Rozwoj i Srodowisko, https://irmir.pl/wp-content/uploads/2022/04/Rewi-
talizacja-z-tranformacja-energetyczna.pdf?fbclid=IwAROvPyzbL_xIOntlavuTxvBPP6CQbTUQOXecc6RO-MLxugv40a9JCBr91Ac,
[dostep: 05-05-2022].

79 W rozumieniu zapiséw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
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zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow (lub tez do ewidencji gminnej). Gminy maja
duza swobode okreslania zasad dotacji, czesto réznicujg ich wysokos$¢ od wartosci zabytku
(np. stosownie do zapisdw miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego). £aczna
wartos$¢ dotacji z roznych zrédet nie moze przekroczy¢ 100 proc. wartosci prac lub roboét.

Programy organizacji pozarzadowych

Sponsorami prac remontowych lub modernizacyjnych w sektorze mieszkaniowym mogg by¢ orga-
nizacje pozarzadowe. Czesc¢ z nich funkcjonuje jako organizacje ,parasolowe” wspierajace lokalne,
mate organizacje pozarzadowe w realizacji celéw statutowych zbieznych z misjg danej organizacji
donatorskiej. Udostepnianie mieszkan osobom w kryzysie bezdomnosci, osobom nie mogacym
samodzielnie zaspokoié potrzeb mieszkaniowych jest jednym z obszaréw aktywnosci NGO.

Czes¢ organizacji ma bezposrednig misje pomocy ludziom w uzyskaniu dachu nad gtowa.
Przyktadem moze by¢ wtasnie Fundacja Habitat for Humanity, ktéra cze$¢ swojej aktywno-
Sci lokuje we wspieraniu finansowym, rzeczowym, organizacyjnym konkretnych, lokalnych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych adresowanych dla szczegélnie wrazliwych grup ludzi o nieza-
spokojonych potrzebach mieszkaniowych. Habitat dedykuje wsparcie remontowe zaréwno
osobom indywidualnym oraz instytucjom pomocowym, ktére oferujg czasowe lub state miej-
sce zamieszkania. Organizacja ta finansuje swoje dziatania poprzez Scistg wspotprace z part-
nerami biznesowymi z branzy remontowo-budowlanej oraz z grantéw. Wiecej o Fundacji Ha-
bitat for Humanity Poland: www.habitat.pl.

Organizacje pozarzadowe jako podmioty wspoétfinansujgce inwestycje mieszkaniowe dla oséb
w potrzebie sg szczegdlne aktywne w sferze przeciwdziatania bezdomnosci i pomocy miesz-
kaniowej osobom z niepetnosprawnoscia. Warto przypomnieé, ze w ramach rzagdowego bez-
zwrotnego wsparcia budownictwa mieszkaniowego z Funduszu Doptat (por pkt. 2) o dotacje
moga ubiegac sie organizacje pozarzadowe i podmioty prowadzace dziatalno$¢ pozytku pu-
blicznego na zadania zwigzane z:

e podnoszeniem standardu noclegowni i schronisk dla oséb bezdomnych lub tworzeniem
nowych noclegowni i schronisk w programu wsparcia budowy - do 80 proc. kosztéw,

e tworzeniem zasobu mieszkan chronionych; do 50 proc. kosztéw w przypadku zakupu lub
budowy oraz do 80 proc. kosztéw w przypadku remontu lub przebudowy lub zmiany spo-
sobu uzytkowania.

Rekomendacje

Przystepujac do realizacji projektu polegajacego na zagospodarowaniu pustostanéw na cele
mieszkaniowe nalezy kazdorazowo dokonac:

e biezgcego rozeznania, jakie warunki i zakresy finansowania sg dostepne w sferze progra-
mow finansowania preferencyjnego dla danego rodzaju przedsiewziecia. Uruchomienie
dla Polski Krajowego Planu Odbudowy, przyniesie nowe rozwigzania w zakresie efektyw-
nosci energetycznej i zielonej transformacji. Réwniez nowa perspektywa finansowa UE
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na lata 2021 - 2027 bedzie zawierata programy wsparcia remontéw i modernizacji/ter-
momodernizacji mieszkan i budynkéw mieszkalnych, co najmniej w ramach regionalnych
programoéw operacyjnych (RPO). Istotne tez sg zmiany biezgce w programach rzadowych
i dostepnos¢ programéw lokalnych, wspétfinansowanych przez samorzady gminne lub
organizacje pozarzagdowe,

e analizy kosztow nie tylko remontéw, ale i modernizacji/termomodernizacji danego bu-
dynku lub lokalu pod katem zwiekszenia efektywnosci energetycznej i zmniejszenia presji
Srodowiskowej. Ewentualna decyzja o wyborze ,wariantu termomodernizacyjnego” moze
wynikac nie tylko z troski o srodowisko, ale takze z dostepnosci programéw finansowego
wsparcia i dazenia do obnizenia kosztow eksploatacji.

Podsumowanie

Przedstawione powyzej informacje majg charakter orientacyjny. Wskazujg instytucje i in-
strumenty, jakich nalezy poszukiwaé podejmujac sie zagospodarowania pustostanéw na cele
mieszkaniowe. Jak juz podkres$lono, kazdorazowo nalezy przeprowadzi¢ szczegdtowe rozpo-
znanie na rynku lokalnym, jakie dodatkowe i preferencyjne zrédta wspoétfinansowania sg do-
stepne dla planowanej przez nas inwestycji. Szczegdlng uwage nalezy kierowaé na programy
dofinansowujace dziatania proekologiczne, tak ze wzgledu na range problemu zielonej trans-
formacji, jak i na dostepnos$¢ réznych Zrodet finansowania w tym obszarze.

Warto tez wspomnie¢, ze pomocy mozna réwniez szuka¢ w rozwigzaniach pozafinansowych,
bazujacych na ludzkiej potrzebie pomocy i wsparcia szlachetnych inicjatyw majacych na celu
udostepnienie mieszkan osobom o szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej.

Alina Muziot-Wectawowicz
oraz Bank Gospodarstwa Krajowego
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Il ZAGRANICZNE ZRODEA FINANSOWANIA

Srodki pochodzace ze zrédet zagranicznych, a dostepne w Polsce pochodza z réznego ro-
dzaju instytucji zagranicznych. Ten aspekt nalezy rozumie¢ szeroko, fundusze zagraniczne sg
przeznaczone do finansowania m.in. rozwigzywania probleméw spotecznych o zréznicowane;j
skali, takich, ktére ze wzgledu na rozmiar i charakter przekraczajg mozliwosci wtasne insty-
tucji krajowych. W ramach takich dziatart pomocowych dopuszczalne jest takze nabywanie
$rodkéw trwatych, ktére sa niezbedne do przezwyciezania probleméw spotecznych. Srodki
zagraniczne dostepne do wykorzystania na terenie Polski dla celdw realizacji wykorzystania
pustostanow, a takze wytwarzania nowego zasobu mieszkaniowego, nalezy podzieli¢ na dwie
zasadnicze grupy. Pierwsza grupa to srodki publiczne; tu przede wszystkim nalezy mie¢ na
uwadze srodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej oraz druga grupa to srodki prywatne,
ktére pochodza z réznego rodzaju fundacji prywatnych czy tez od indywidualnych darczyni-
cow (wiecej w czesci lll ,Prywatne Zrédta finansowania”).

Krajowy Plan Odbudowy

Pierwszy z nich to Krajowy Plan Odbudowy, czyli specjalny program stworzony przez Unie
Europejska dla sfinansowania niwelacji pewnych opdznien czy tez stagnacji w gospodarce,
spowodowanych zwtaszcza pandemia koronawirusa. W zwigzku z problemami spoteczny-
mi i gospodarczymi po lockdownach, kraje cztonkowskie podjety wspdlng decyzje o prze-
znaczeniu czesci srodkéw z rezerw budzetowych Unii Europejskiej. jako tak zwane wspar-
cie bezzwrotne dla krajéw cztonkowskich. Natomiast cze$¢ tego programu jest finansowana
w formie pozyczek, gdzie zaciggajacym pozyczki jest Unia Europejska, a kraje cztonkowskie
zobowiazuja sie w perspektywie kilkudziesieciu lat zwraca¢ pozyczone $rodki bankom pry-
watnym za posrednictwem Unii Europejskiej°.

Wiadomo, ze w obecnym czasie toczy sie wiele dyskusji i podnoszone s3g réznego rodzaju
watpliwosci dotyczace tego czy i naile dostepne bedg w Polsce srodki z Krajowego Planu Od-
budowy (KPO). Natomiast w wymiarze formalno-prawym nie zostaty podjete zadne decyzje,
ktére by jednoznacznie wskazywaty, ze tych srodkéw w Polsce nie bedzie. Raczej méwi sie
0 opdznieniu w ich wyptacie, opdznieniu w udostepnieniu tych srodkows?!. Rzad Polski ztozyt
dokument okreslajacy zasady wydatkowania srodkéw z Krajowego Planu Odbudowy, ten do-
kument ostatecznie zostat zatwierdzony przez organy Unii Europejskiej i obowigzuje. Mozna
wiec liczy¢, ze w ktérym$ momencie zacznie by¢ realizowany.

Warto wspomniec, ze w ramach tego programu, jeden z jego priorytetéw dotyczy rozwoju
budownictwa czynszowego i zwiekszenia dostepnosci mieszkan czynszowych w Polsce. Tym
samym mozna przyjaé, ze w ramach tego komponentu bedzie mozliwe wydatkowanie srod-

80 https:/www.gov.pl/web/planodbudowy/o-kpo [dostep: 07-10-2022].

81 https:/forsal.pl/gospodarka/polityka/artykuly/8503167,buda-termin-wyplaty-funduszy-z-kpo-nie-jest-zagwarantowany.html; https:/
forsal.pl/gospodarka/aktualnosci/artykuly/8496662,minister-buda-o-kpo-ke-nie-ma-wyjscia-srodki-musza-byc-wyplacone.html; https:/
businessinsider.com.pl/gospodarka/fundusze/biznes-nadal-niepewny-o-kpo-obawia-sie-opoznienia-wyplat-funduszy-unijnych/j22xvl8.
[dostep: 07-10-2022].
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kéw z budzetu Unii Europejskiej na budowe, tudziez przebudowe, réznego rodzaju obiektéw
na cele mieszkaniowe. Wsréd podmiotéw uprawnionych do realizowania tych inwestycji s
zaréwno podmioty publiczne, jak rowniez podmioty niepubliczne. Jezeli tylko program za-
cznie by¢ realizowany mozna liczy¢, ze zostang ogtoszone stosowne konkursy, w ktérych
organizacje pozarzadowe beda mogty aplikowaé o udzielenie grantéw na realizacje swoich
planéw czy swoich projektéw w zakresie budowy czy remontu i adaptacji ré6znego rodza-
ju obiektéw na cele mieszkaniowe, gtéwnie tanich mieszkan przeznaczonych dla oséb wy-
kluczonych spotecznie. Wokét tej sciezki programowej pozostaje wiele watpliwosci i mozna
liczy¢ sie rowniez z tym, ze skrdécenie okresu realizacyjnego niektérych komponentéw pro-
gramu bedzie utrudniato proces aplikowania i prowadzenia konkurséw, ktére sg niezbedne
w udostepnianiu Srodkéw dla trzeciego sektora, tj. dla organizacji pozarzadowych. Istnieje
realna obawa, ze w pierwszej kolejnosci beneficjantami tych dziatan beda jednostki sekto-
ra finanséw publicznych, bo te jednostki mogg podejmowad pewne dziatania inwestycyjne
w oparciu o deklaracje, czy tez gwarancje rzadowe udzielenia dotacji w pdzniejszym okresie,
a nie jest konieczne przeprowadzenie petnozakresowego konkursu, ktéry powinien poprze-
dza¢ podjecie dziatan inwestycyjnych®.

Fundusze Rozwoju Regionalnego Unii Europejskiej

Drugim duzym i niezwykle waznym Zrédtem finansowania s3 regionalne programy operacyj-
ne w poszczegdlnych wojewddztwach. Srodki pochodza gtéwnie z Funduszu Rozwoju Regio-
nalnego Unii Europejskiej. Nalezy podkresli¢, ze ze wstepnej kwerendy wynika, ze wszyst-
kie programy operacyjne w poszczegdlnych wojewddztwach w swoim zakresie zawierajg
réowniez komponenty mieszkaniowe. S one nieco odmiennie nazywane, zawierajg zrézni-
cowany zakres preferencji dla budownictwa przeznaczonego na wynajem, dla budownictwa
spotecznego. Nalezy liczy¢, ze w tym wymiarze beda prowadzone otwarte konkursy dajace
mozliwosé¢ dostepu do tych $rodkdéw rowniez organizacjom pozarzagdowym i innym insty-
tucjom, czy podmiotom spoza sektora finanséw publicznych. Jednak do korica 2022 roku
raczej nie ma szans na przeprowadzenie takich konkurséw, bowiem zatwierdzenie regional-
nych programéw operacyjnych przez Unie Europejska réwniez sie opdznia i generalnie opdz-
nia sie caty proces wdrazania programow z perspektywy finansowej 2021-2027. Tym samym
nalezy sie spodziewac, ze pierwsze konkursy na realizacje zadan z obecnej perspektywy
finansowej moga by¢ ogtaszane dopiero na poczatku 2023 roku. Z jednej strony odsuwa to
w czasie mozliwo$¢ podejmowania tych inicjatyw, ale rownocze$nie majgc na uwadze fakt,
ze proces inwestycyjny w zakresie budowy mieszkan jest z reguty procesem dos$¢ skompli-
kowanym i dtugotrwatym, to perspektywa niespetna roku do uruchomienia konkurséw, czy
do pojawienia sie pierwszych linii finansowych nie jest wcale odlegta perspektywa i mozna
przyjac, ze jest to bardzo realna szansa. Liczg na to z pewnoscig réznego rodzaju podmioty
i organizacje, ktére w tym zakresie zamierzajg podejmowac inicjatywy. Pojawi sie zapewne
szereg pytan i watpliwosci dotyczacych tego, w jakim zakresie mozliwe bedzie inwestowa-
nie czy pozyskiwanie srodkéw inwestycyjnych na przedsiewziecia, ktére maja generowac
przychdd. Nalezy przyjaé, ze udostepnianie mieszkarn w formie wynajmu, czyli w formie
czynszowej, powinno sie wigzac z obowigzkowa odptatnoscia ze strony oséb korzystajacych
z tych mieszkan. A zwigzku z tym realizowanie takich inwestycji ze srodkéw Europejskiego

82 https:/www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/109762/KPO.pdf [dostep: 07-10-2022].
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Funduszu Rozwoju Regionalnego bedzie nastreczato ograniczenia w zakresie poziomu finan-
sowania. Tak jak to byto w dotychczasowych perspektywach finansowych, nalezy sie spo-
dziewad, ze w przypadku budowy mieszkan na wynajem ten poziom dofinansowania bedzie
wynosit do 50% kosztéw ze wzgledu na ogdlne wytyczne Unii Europejskiejes.

Ze wzgledu na spoteczng korzys$¢ z tych inwestycji mozna spodziewac sie szansy na odstep-
stwo od tej zasady, czy tez szansy na pozyskanie wiekszego poziomu finansowania tych przed-
siewziec¢. Nowg zasadg wprowadzang szeroko w obecnej perspektywie finansowej przez UE
jest stawianie na mechanizmy zwrotnego finansowania projektéw. Z catg pewnoscig w wielu
regionach pojawi sie propozycja pozyczek preferencyjnych dla finansowania takich dziatan.
Z punktu widzenia potrzeb spotecznych nie jest to dobre rozwigzanie, gdyz jezeli pozyczka
UE bedzie musiata by¢ zwrdcona w ciggu 5 lub 10 lat, to wéwczas inwestor bedzie oczekiwat,
ze najemcy zwrécg wydane Srodki. W przypadku oséb dotknietych wykluczeniem spotecz-
nym jest to raczej niewykonalne.

Bazujac w tym zakresie na doswiadczeniach z poprzednich perspektyw finansowych Unii
Europejskiej, mozna liczy¢ rowniez na projekty mieszane. Polegajg one na realizacji zarow-
no dziatarn miekkich, to znaczy dziatan adresowanych jako bezpos$rednie wsparcie dla oséb
wykluczonych spotecznie, czy oséb defaworyzowanych, ale takze w ramach tak zwanego
cross-financingu istnieje mozliwos¢ wydatkowania czesci dofinansowania projektu na wy-
datki inwestycyjne. Dotychczas, najczesciej byto to okoto 20% wartosci projektu, szczegéto-
wo ustalane przez Instytucje Zarzadzajacg na etapie ogtaszania poszczegdlnych konkurséw.
Przyktadowo, w przypadku projektu o wartosci ok 3 min zt, kwote 700-800 tys. zt mozna
byto przeznaczy¢ na remont czy adaptacje obiektu na potrzeby mieszkaniowe.

Takie przedsiewziecia byty z powodzeniem realizowane w konczacej sie perspektywie fi-
nansowej 2014-2020. Stad mozna wnioskowaé, ze réwniez w kolejnej perspektywie bedzie
to mozliwe. W tego typu projektach realizowanych ze srodkéw Europejskiego Funduszu
Spotecznego, poziom dofinansowania wynosit nawet 92-93% wydatkéw kwalifikowalnych.
Wktad wtasny byt niezwykle niski, chociaz czesto zdarzato sie, ze beneficjent musiat przezna-
czy¢ wiecej Srodkéw wtasnych niezbednych do zrealizowania catego zadania inwestycyjnego.
Wiazace decyzje w zakresie sposobu finansowania projektéw w obecnej perspektywie fi-
nansowej bedg znane i dostepne dla beneficjentéw dopiero po ostatecznym zatwierdzeniu
programoéw operacyjnych dla poszczegdélnych regionéw i po ogtoszeniu pierwszych konkur-
sow. Zazwyczaj w tzw. szczegdtowym opisie projektow (SZOP), albo w samych warunkach
konkursowych s3 precyzowane kwestie zwigzane z poziomem dofinansowania, z katalogiem
kwalifikowanych wydatkéw i szeregiem innych rozstrzygniec¢ szczegétowych dotyczacych za-
sad wydatkowania tych srodkow?.

83 Wytyczne w zakresie kwalifikowalnosci wydatkéw w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu
Spotecznego https:/www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/dokumenty/wytyczne-w-zakresie-kwalifikowalnosci-wydat-
kow-w-ramach-europejskiego-funduszu-rozwoju-regionalnego-europejskiego-funduszu-spolecznego-oraz-funduszu-spojnosci-na-la-
ta-2014-2020/ [dostep: 07-10-2022].

84 Przyktadowy konkurs Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskiego, gdzie opisane sa kryteria, o ktorych
mowa: https:/www.2014-2020.rpo-swietokrzyskie.pl/skorzystaj/zobacz-ogloszenia-i-wyniki-naborow-wnioskow/item/4529-oglaszenie-
-0-konkursie-nr-rpsw-08-01-01-iz-00-26-347-21-zwiekszanie-dostepu-do-opieki-nad-dziecmi-do-lat-3 [dostep: 07-10-2022].
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Zagraniczne srodki prywatne

Fundacje

Kolejnym bardzo obszernym pod wzgledem spektrum podmiotéw Zrédtem finansowania sa
tzw. srodki prywatne. Mamy tu na uwadze srodki finansowe pochodzace od réznego rodza-
ju fundacji prywatnych, najczesciej fundacji nie zwigzanych z pojedynczymi osobami (cho-
ciaz i takie sie zdarzaja), ale bardziej fundacje zwigzane z podmiotami gospodarczymi. Jako
przyktad mozna wspomnie¢ Fundacje Carrefour czy Fundacje Jeronimo Martins, Fundacje
Lafarge WSPOLNIE, czy fundacje innych duzych podmiotéw gospodarczych, ktére to fun-
dacje wspieraja réznego rodzaju projekty celowe stuzace polepszeniu warunkéw bytowych
w Polsce. Do takich fundacji nalezy tez zaliczy¢ Fundation de France oraz szereg innych fun-
dacji, ktére sg zasilane w gtéwnej lub wytacznej mierze ze $rodkéw prywatnych. Fundacje
takiego typu najczesciej sa ukierunkowane na wspomaganie eliminowania, czy minimali-
zowania réznego rodzaju skutkéw probleméw ogodlnoswiatowych, czy tragedii, ktére maja
szeroki wydzwiek i budza zainteresowanie podmiotéw zagranicznych. Do takich organizacji
zagranicznych nalezy zaliczy¢ takze Caritas Internationalis, czy $wiatowga federacje Czerwo-
nego Krzyza. W przypadku tych ostatnich podmiotéw nalezy zastrzec, ze zazwyczaj fede-
racje te wspierajg organizacje krajowe nalezace do danej federacji. Najczesciej te dziatania
wspomagajace sg ukierunkowane na tzw. projekty miekkie, czyli bezposrednie wsparcie oséb
w kryzysie tj. oséb dotknietych wykluczeniem spotecznym czy znajdujgcych sie w niekorzyst-
nym potozeniu zyciowym. W2022 roku na pewno do takich oséb, ktére w szczegdlny spo-
sOb przyciggaja uwage i zastugujg na wsparcie nalezy zaliczy¢ uchodzcéw z Ukrainy, ktorzy
w skutek dziatan wojennych w tym kraju musieli opusci¢ swoje domy i w bardzo licznej liczbie
przybyli do Polski. Ale tez mozna znalez¢ podmioty, fundacje interesujace sie sytuacjg oséb
bezdomnych w Polsce, czy takze oséb dotknietych innymi problemami spotecznymi, takze
powaznymi skutkami kryzysu wywotanego pandemia koronawirusa. Te fundacje zgtaszaja
swojg gotowos$¢ do wspierania projektow, ktére majg na celu minimalizowanie skutkéw réz-
nego rodzaju probleméw spotecznych.

Biorgc pod uwage problem uchodzcéw z Ukrainy, mozna $miato powiedzied, ze to co najbardziej
potrzebne uchodZzcom w obecnej sytuacji, kiedy niespodziewanie znaleZli sie na terenie Polski,
to jest pomoc w uzyskaniu godziwych warunkéw mieszkaniowych. Tym samym niezbedne jest
wsparcie réznego rodzaju projektow, ktére w krétkim i szybkim czasie beda w stanie udostepnié
tanie, czy nawet nieodptatne mieszkania dla uchodzcéw znajdujacych sie na terenie Polski.

W zwiazku z tym istnieje realna szansa na przynajmniej czesciowe sfinansowanie réznego
rodzaju zadan inwestycyjnych. Trzeba jasno podkresli¢, ze chodzi tu gtdwnie o mniejsze dzia-
tania inwestycyjne i takie, ktére sa w stanie szybko zapewnié rezultat koncowy, czyli mozli-
wos¢ zamieszkania uchodzcéw w perspektywie co najwyzej kilku miesiecy. Natomiast nalezy
miec nadzieje, ze w dtuzszej perspektywie kilku lat, ten problem bedzie zdecydowanie mniej
aktualny. Prawdopodobnie uchodzZcy pozostajgcy w Polsce na tyle sie usamodzielnia i zinte-
gruja z lokalnym srodowiskiem, ze beda w stanie na warunkach réwnorzednych (rynkowych),
tak jak inni mieszkancy miast czy gmin wiejskich wynaja¢ jakies mieszkanie i funkcjonowac
tam bez specjalnego wsparcia zewnetrznego. Rowniez nalezy liczy¢ sie z tym, ze spora czes$é
uchodzcéw po kilku latach bedzie chciata wréci¢ w swoje rodzinne strony i w zwigzku z tym
te mieszkania nie bedg tak pilnie potrzebne jak obecnie.
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Niezaleznie od aktualnego problemu uchodzcéw z Ukrainy, nalezy zauwazy¢, ze sg fundacje, ktére
wyrazajg gotowosé dtugofalowego wspierania rozwigzywania problemoéw spotecznych w Polsce.
W tym kontekscie, jako grupy beneficjentéw, mozna wymieni¢ osoby dotkniete bezdomnoscia
czy znajdujace sie w kryzysie spowodowanym przemocg domowg czy w wielu innych przypad-
kach np. osoby dotkniete tragedia réznego rodzaju klesk zywiotowych, pozaréw itp. W tego
rodzaju przypadkach niektére podmioty zagraniczne sg gotowe na wspieranie dziatarh pomoco-
wych, szczegdlnie za posrednictwem ich ,ramion” - krajowych. Nalezy jednak liczy¢ sie z tym
i przyjac to jako pewng zasade, ze w zdecydowanej wiekszosci wsparcie podmiotéw prywatnych
zagranicznych bedzie oferowane w duzo mniejszym zakresie tj. w mniejszej proporgiji, anizeli ofe-
rujg instytucje krajowe. Tym samym z obserwacji réznych takich dziatanh mozna wywnioskowac
0golng zasade, ze wsparcie z podmiotdw prywatnych oscyluje na poziomie ponizej 50% kosztow
realizacji przedsiewziecia®>. Nalezy liczy¢ sie z tym, ze w wiekszosci podmioty te po pierwsze
oczekuja, ze wytworzenie substancji mieszkaniowej, ktére jest dos¢ kosztownym przedsiewzie-
ciem i nastawionym na dziatanie dtugofalowe, nie powinno bazowa¢ na zrédtach zagranicznych,
gdyz jest to w pierwszej kolejnosci dziatanie, czy zadanie lokalnych grup spotecznych, tzw. lokal-
nych spotecznosci. A poza tym trzeba tez uznac za oczywiste, ze zaangazowanie wiekszosciowe,
czy to srodkéw wtasnych jakiejs organizacji, czy tez zaangazowanie $rodkéw innych podmiotow
krajowych, ktére s3 blizej danego problemu i jego skutkdw, jest potwierdzeniem celowosci takie-
go projektu. To wtasnie podmioty lokalne sg w stanie zbadac celowosé projektu i jego koniecz-
nos$¢ spoteczna. S one naturalnym uwiarygodnieniem tego ze, istotnie dane przedsiewziecie jest
bardzo waznym dla danego $rodowiska i zastuguje na to, aby udzieli¢ mu wsparcia. Jednoczesnie
angazowanie kilku podmiotéw, czy tez stworzenie pewnej kompozycji réznych zrédet finanso-
wania przez odmienne podmioty jest postrzegane jako dziatanie bardziej zasadne, gdyz elementy
ryzyka s roztozone na wszystkich donatoréw, ktérzy to przedsiewziecie finansuja.

Podsumowanie

Tak w duzym skrécie mozna scharakteryzowac pozyskiwanie srodkéw zagranicznych na two-
rzenie mieszkan na wynajem, czy tez mieszkan dostepnych dla oséb wykluczonych spotecz-
nie w Polsce. Szczegdlnie jest to mozliwe i zasadne w oparciu o adaptacje pustostanéw. Przy-
ktadowo w terenie wiejskim istnieje wiele szkot, ktoére sg niewykorzystane z powodu braku
dzieci. Caritas Kielecka w ostatnich latach przystosowata cztery takie szkoty na mieszkania
wspierane. Kolejne sg w trakcie adaptacji lub pozyskiwania srodkéw na ten cel. Na przyktad
byte gimnazjum w Czyzowicach, gm. Bejsce zostato przebudowane na swietlice dla senioréw
i 14 mieszkan wspieranych ze srodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Swietokrzyskiego, dziatanie: Utatwienie dostepu do wysokiej jakoéci ustug spotecznych i zdro-
wotnych oraz BGK. Byta szkota podstawowa w Gorzkowie, gm. Kazimierza Wielka zostata
przebudowana na $wietlice Senior+ oraz 3 lokale mieszkan chronionych i 16 lokali mieszkan
wspieranych ze érodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzy-
skiego, dziatanie: Utatwienie dostepu do wysokiej jakosci ustug spotecznych i zdrowotnych
oraz Ministerstwa Rodziny (cross-financing na poziomie 15,39%). Ostatnio dom dwurodzinny
jest przebudowany na 6 lokali mieszkalnych dla uchodzcéw z Ukrainy ze $rodkéw Fundation
de France, Fundacji z Kataru a takze Caritas Polska.

85 Przyktadowe programy fundacji prywatnych: https:/www.fondationdefrance.org/en/our-programs; https:/fundacjawspolnie.pl/
campaigns/; https:/www.fundacjabiedronki.pl/nasze-programy [dostep: 07-10-2022]
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Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

Trzeba podkresli¢ rowniez, ze dziatanie o charakterze inwestycyjnym czesto wigze sie réw-
niez z tym, ze podmiot prowadzacy zadanie inwestycyjne w przysztosci powinien by¢ rowniez
operatorem tej substancji mieszkaniowej. Z reguty chodzi o mozliwos¢ udostepniania tych
mieszkan dla wiekszej liczby beneficjentéw, czy dla szerszej spotecznosci niz tylko osoby i ro-
dziny zamieszkujgce te mieszkania zaraz po ich oddaniu do uzytku. Dziatania te s3 odmien-
ne od inwestycji, ktore realizujag deweloperzy. Staraja sie oni szybko wybudowaé mieszkania
w oparciu o kredyty i nastepnie sprzedajg mieszkania ze zobowigzaniem dtuznym i odpo-
wiednim zyskiem dla siebie. Dziatania organizacji pozarzagdowych nie sg nastawione na osig-
ganie zysku i najczesciej w perspektywie wieloletniej starajg sie wspomagac osoby wykluczo-
ne spotecznie.

Tym samym nalezy raczej wyklucza¢ w projektach o duzym poziomie wrazliwosci spotecz-
nej, tj. dedykowanych dla oséb wykluczonych spotecznie mozliwo$¢ nabywania tych mieszkan
przez lokatoréw. Raczej osoby korzystajgce z substancji mieszkaniowej na wynajem przez naj-
blizsze 20 lat nie powinna mie¢ mozliwosci nabywania lokali na wtasnos¢. Z reguty powinny
to by¢ mieszkania czynszowe, dostepne po zanizonych kosztach. Zwyczajowo czynsz dla tej
grupy odbiorcéw jest kalkulowany na poziomie niezbednych kosztéw utrzymania substancji
mieszkaniowe;j tj utrzymania budynku, ponoszenia pewnych kosztéw ogolnych utrzymania ca-
tego budynku poza mediami, ktére najczesciej wtedy sg odrebnie opomiarowane i przypisane
do poszczegélnych lokali mieszkalnych. Koszty wspdlne sg zwigzane z biezgcymi remontami,
z ubezpieczeniem catego obiektu, czy tez utrzymaniem otoczenia budynku. Tym samym taki
czynsz preferencyjny wnoszony przez najemcéw powinien by¢ kalkulowany na poziomie 20-
30% czynszu rynkowego Powinno ono by¢ znacznie tansze i tatwiej dostepne dla grup defawo-
ryzowanych w poréwnaniu z ofertg rynkowa, w ktérej to ofercie rynkowej prywatny wtasciciel
czy to deweloper czy jakikolwiek inny wtasciciel bedzie dazyt po pierwsze do zamortyzowania
poniesionych naktadoéw inwestycyjnych, a w drugiej kolejnosci réwniez niejednokrotnie liczy
na osiggniecie jakiego$ zysku z prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej.

ks. dr Stanistaw Stowik
Caritas Diecezji Kieleckiej
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11l PRYWATNE ZRODEA FINANSOWANIA

Specyfika projektéw remontowo-budowalnych

Doswiadczenia Fundacji Habitat for Humanity wskazujg, ze dziataniami remontowo-budow-
lanymi, ktére sg charakterystyczne dla tej fundacji najczesciej jest zainteresowany sektor
prywatny, rzadziej darczyncy indywidualni, a najtrudniej jest pozyskac finansowanie ze zré-
det publicznych w postaci grantéw instytucjonalnych. Zrédto popularnoéci takich czy innych
gatezi fundraisingu lezy przede wszystkim w specyfice tych projektéw. Projekty remontowo
- budowlane, zwtaszcza dotyczace pustostandw, sg projektami drogimi. Sam proces remonto-
wania poszczegolnych lokali czy budynkéw pochtania znaczng cze$¢ projektowego budzetu.
W zestawieniu z bezposrednim wptywem spotecznym - zapewnienie mieszkania dla jednej
lub kilku rodzin moze by¢ powodem dla ktdérego trudno jest pozyska¢ dofinansowanie od
innych organizacji czy instytucji. Co zatem sprawia, ze remonty pustostandéw czy szerzej pro-
jekty, w ktoérych osig jest przystosowywanie pustostandw na cele mieszkaniowe jak projekt
,"Wypetniajac luke...” stanowig atrakcyjng oferte dla firm i korporacji? Odpowiedz na to pyta-
nie dotyczy wielu aspektow dziatalnosci naszej organizacji. Warto podja¢ jednak trud poszu-
kiwania odpowiedzi poniewaz jednocze$nie uktadamy plan dziatania przygotowujgcy nas na
pozyskiwanie finansowania na dziatania remontowo-budowlane.

Wspotpraca z partnerami biznesowymi - razem mozemy wiecej

Jak uzyskac efekt kuli $nieznej?

Najwazniejsze z punktu widzenia kolejnych dziatan fundraisingowych skierowanych do biz-
nesu jest pozyskanie pierwszego partnera. Pierwsza firma, ktéra uwierzyta w projekt jest
potwierdzeniem, ze projekt jest dobrze przemyslany i odpowiadajacy w sposéb adekwatny
na spoteczne potrzeby, ktére identyfikuje takze dane przedsiebiorstwo. Bardzo wazne jest,
zeby byta to duza firma, z rozpoznawalng marka i budzaca powszechne zaufanie. Beda to
argumenty, ktére utatwig rozmowy z kolejnymi podmiotami, dla ktérych pierwszy duzy part-
ner bedzie stanowit legitymizacje projektu, a takze potwierdzenie, ze projekt bedzie w mniej-
szym lub wiekszym stopniu realizowany. Czesto zdarza sie przeciez, ze wiele spotecznych
projektow niekiedy bardzo interesujgcych, nie dochodzi do skutku przez brak finansowania.
Zatem obawy przedsiebiorcy, ze opowiadamy tylko o hipotetycznym projekcie sg jak najbar-
dziej uzasadnione. Rozwiewamy te obawy kiedy jest z nami duzy parter. Jak zatem pozyskac
pierwsza firme? Jest to najtrudniejsze zadanie, do ktérego musimy sie dobrze przygotowac.
Powinna by¢ to firma, ktéra jest w jaki$ sposdb powigzana z naszg organizacja. Moze by¢
to firma, ktéra jest naszym statym partnerem i zna dobrze naszg dziatalnos¢. Identyfikuje
sie z wizjg i misjg naszej organizacji. Przekonanie przedsiebiorcy, ktéry juz wspierat nasze
projekty bedzie duzo tatwiejsze niz firmy, z ktérg rozmawiamy pierwszy raz. Moze to by¢
rowniez firma, ktdra taczy z nasza organizacja, czy z naszym projektem sie¢ interesariuszy.
Np. mamy podobng grupe docelowga, m.in. klienci, do ktérych skierowana jest dziatalnos$¢
firmy to adresaci naszych dziatan, albo w duzej mierze sympatycy naszej organizacji. Moze
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sie tez zdarzy¢, ze firma bedzie chciata zblizy¢ sie z okres$lng branzg, ktéra potencjalnie moze
by¢ zainteresowana partycypowaniem w naszym projekcie. Po researchu i stworzeniu listy
potencjalnie zainteresowanych firm i ich zebraniu najwazniejszych informacji o kazdej z nich
kolejnym krokiem pozyskiwania pierwszego partnera, ale takze kolejnych bedzie uméwienie
sie na spotkanie oraz przygotowanie spersonalizowanej oferty wspotpracy. W ofercie powi-
nien pojawic sie opis projektu zawierajacy takze szacunkowy budzet projektu. Partner musi
wiedziec o jakiej skali projektu méwimy, a takze, ze wszystko mamy doktadnie przemyslane.
Wazng czescig oferty jest przestawienie pakietu korzysci vs zaangazowanie firmy najlepiej
podzielonego na trzy pakiety, np. pakiet brgzowy, srebrny i ztoty. Dzieki takiemu roztozeniu
akcentéw firma bedzie wiedziata czego doktadnie moze sie spodziewac angazujac sie w pro-
jekt oraz jaki wptyw vs zyski bedg mieli inny partnerzy. Kluczowe w zdobyciu pierwszej firmy
sg dziatania wkraczajace stricte poza fundraising, ktére powinny rozpoczaé sie znaczenie
wczesniej. Zdobycie ambasadorow (znanych lub/i cenionych oséb) oraz partneréw medial-
nych projektu w sposdéb znaczacy pomoze przekonac firme do finansowego badz rzeczowe-
go zaangazowania sie w projekt. Kiedy s juz z nami ambasadorzy, media oraz pierwszy duzy
przedsiebiorca, osiggniecie efektu kuli $nieznej jest mozliwe. Przekonanie kolejnych firm do
wsparcia projektu bedzie znacznie tatwiejsze. Wielu partneréw oznacza takze, ze razem be-
dziemy mogli osigga¢ znaczenie wieksze efekty. Koszty rozktada sie na kilka lub kilkanascie
podmiotdw i nie obcigzaja tylko jednej firmy. Oczywiscie rola pierwszego przedsiebiorcy -
lidera jest kluczowa. Jego wktad najczesciej jest rowniez najwiekszy.

Jak pozyskac pierwsza firme i kazda kolejna:

Krok 1: Przygotu;j liste firm, ktére s3 Waszymi parterami oraz nowych firm, ktére ma co$
wspolnego z Waszg organizacjg i moga by¢ potencjalnie zainteresowane wspoétpraca
przy projekcie.

Krok 2: Zbierz najwazniejsze informacje, o kazdej z firm, m.in.: profil dziatalnosci,
wartosci, profil klienta, najwazniejsze produkty/marki, dziatania z zakresu CSR/ESG.

Krok 3: Uméw sie na spotkanie z osobg decyzyjna, najlepiej odpowiadajacg w firmie za
dziatania spoteczne lub komunikacyjne lub marketingowe. Na spotkaniu moze pojawic
sie osoba, ktora bedzie kierowacd projektem lub cztonek Zarzadu albo sam CEO.

Krok 4: Po spotkaniu przygotuj spersonalizowang oferte wspotpracy dla konkretnej
firmy uwzgledniajaca opis projektu, ale takze korzysci dla firmy. W ofercie przedstaw
mocne strony Waszej organizacji, np. dobry kontakt z mediami, nagrody, duza liczbe
sympatykoéw, duze zasiegi w SoMe.

Krok 5. Jesli udato sie przekonac firme przygotuj draft umowy wspotpracy.

Korzysci dla biznesu
Do sektora prywatnego zawsze przemawia jezyk korzysci. Firmy angazuja sie w projekty

spoteczne réwniez dlatego, ze widza korzysci, jakie odniosa. Z jednej strony chcg mieé
wptyw na poprawe sytuacji okreslonej grupy, ktérej dotyczy projekt, np. poprawa wa-
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runkéw mieszkaniowych dla grupy, ktéra jest zagrozona kryzysem bezdomnosci. Z dru-
giej strony wspodtpraca z organizacjg pozarzagdowa, oprécz korzysci spotecznych, powinna
przynies¢ korzysci innej materii. W zaleznosci od ksztattu projektu korzysci beda inne.
Projekt o pustostanach prowadzony jest w partnerstwie przez dwie organizacje - lidera
Habitat for Humanity Great Britain oraz Habitat for Humanity Poland. Wspétpraca zakta-
da wymiane wiedzy i do$wiadczen. Partnerzy majg mozliwosci brania udziatu w koalicji
miedzynarodowej i wptywania na ksztatt projektu, ale takze nawigzywania relacji z innymi
podmiotami. Mogg na biezgco wymieniac sie doSwiadczeniami i wiedzg dotyczaca prze-
ksztatcania pustostanéw na cele mieszkaniowe. ,Miedzynarodowo$¢” jest z pewnoscig
duza zaleta tego projektu. Kolejng jest element ekologiczny, zwigzany z gospodarka obie-
gu zamknietego (GOZ). Przywracanie nieuzywanych przestrzeni do ,zycia” jest realizacja
w praktyce idei less waste. Dla wielu firm dziatania proekologiczne z w obszarze GOZ to
bardzo wazny element strategii CSR/ESG i z pewnoscig konkretna korzysé, ktérg odniosa
z udziatu w projekcie. Dodatkowo w projektach, w ktérych waznym komponentem jest
cze$¢ remontowo-budowlana jest mozliwosé zaangazowania grypy pracownikéw w ra-
mach wolontariatu pracowniczego. Udziat pracownikéw w akcji zorganizowanej na placu
budowy to nie tylko realna pomoc w procesie remontu, ale takze niezapomniana akcja,
podczas ktdrej pracownicy mogg sie zintegrowac i odpocza¢ od pracy biurowej. Wracaja
do swojego miejsca pracy petni pozytywnej energii ze Swiadomoscia, ze pomogli komus$
w potrzebie zapewni¢ dom, a ich firma angazuje sie w wazne spotecznie projekty, a oni sg
ich czescig. Nie mozna tez zapomnieé o udziale mediéw w nagtasnianiu projektu. Pustosta-
ny to temat z pewnoscia interesujacy dla srodowiska dziennikarskiego. Postrzegany jako
innowacyjny i mocno zwigzany z dyskursem na temat przysztosci miast. Dlatego wzmianki
o realizacji projektu i jego partnerach pojawiaja sie nie tylko w mediach lokalnych, ale tak-
ze w programach o zasiegu ogdélnopolskim.

Mozliwosci wspotpracy z sektorem biznesowym:
darowizny finansowe, rzeczowe oraz wspétpraca pro bono

Z firmami i korporacjami mozemy wspoétpracowac na wiele sposobéw. Przedsiebiorca moze
na rzecz projektu przekaza¢ darowizne finansowa, rzeczowg lub podja¢ wspdtprace pro
bono. Darowizna finansowa pomaga nam zapewnic¢ finansowanie dla projektu, pokry¢ kosz-
ty obstugi projektu czy koszty osobowe. Najczesciej od pierwszej firmy - lidera oczekujemy
wsparcia finansowego. Darowizny rzeczowe takie jak farby, materiaty budowlane, meble
etc. sg rowniez bardzo wazne, poniewaz pomagaja obnizy¢ koszty projektu. Z reguty tatwiej
przekonywac przedsiebiorce do przekazania darowizny rzeczowej, zwtaszcza firmy z branzy
budowanej, niz do przekazania darowizny finansowej. Zaréwno podczas jednej, jak i drugiej
formy wspétpracy, warto podpisa¢ umowe darowizny finansowej badz rzeczowej. Kolejna
forma wspotpracy jest swiadczenie ustugi bez pobierania wynagrodzenia czyli wspdétpraca
pro bono. Przedsiebiorca moze zadeklarowaé wsparcia nas w przygotowywaniu projektéow
architektonicznych remontowanych pustostanéw, moze poméc w wykonaniu czesci prac
remontowych, jesli jest to firma z branzy budowalnej, czy dziataniach promocyjnych jesli
nawigzujemy wspotprace z agencjg kreatywna. Mozliwosci wspdtpracy w zasadzie s3 nie-
ograniczone. Podobnie jak w przypadku darowizn rzeczowych, wspdtpraca pro bono jest
istotna, bo pozwala obnizy¢ budzet prowadzonego przez nas projektu. W ramach tej wspo6t-
pracy takze podpisujemy umowe z firmga, tym razem umowe o wspotpracy.
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Darczyncy indywidulani

Pozyskiwanie darczyncow indywidualnych do realizacji projektéw zwigzanych z remontem
pustostanéw wymaga innego podejécia. Zeby dziatania fundraisingowe, skierowane do oséb
indywidulanych, przyniosty pozadany skutek warto skierowa¢ swojg uwage na portale cro-
wdfundingowe, czy zbiérkowe, dzieki ktérym nasza prosbe o wsparcie mozemy skierowac
do wielu oséb jednoczesnie. W komunikacji z darczyncami indywidualnymi liczy sie przede
wszystkim ciekawa historia, ktérg bedziemy opowiadac i kampania informacyjno-promocyj-
na, ktéra pozwoli nam dotrzec do jak najwiekszej liczby oséb. Zbieranie funduszy na caty pro-
jekt bytoby bardzo trudne. Potencjalny darczyrica podejmuje decyzje na podstawie emocji,
wiec opisywanie catosci zagadnien projektowych mija sie z celem. Powinnismy wybrac jeden
aspekt projektu, np. remont konkretnego lokalu/pustostanu. Opisa¢ na jakim etapie jeste-
smy i ile potrzebujemy $srodkéw by dokonczy¢ remont. Bardzo wazna jest historia przysztych
mieszkancow, ktdrg opowiemy. Darczyrica musi wyobrazi¢ sobie komu pomaga, musi czué, ze
jego pomoc jest niezbedna i bardzo potrzebna wtasnie teraz. Warto zaznaczy¢ ile juz zrobili-
smy, na jakim jeste$my etapie itp. Kazdy chce braé¢ udziat w przedsiewzieciach, ktére maja po-
tencjat sukcesu. Cho¢ z reguty $rodki pozyskane ze zbidérek online sg zdecydowanie mniejsze
niz darowizny finansowe pozyskane od firm, to moga by¢ wazng czescig naszego budzetu. Sg
tez dowodem, ze mamy spoteczne poparcie, a nasz projekt budzi wiele pozytywnych emocji.

Marlena Zacharek
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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| WSPOLPRACA Z SAMORZADEM

Pozyskanie pustostanu oraz jego przeksztatcenie w mieszkanie dostepne czestokro¢ wymaga
podjecia wspodtpracy z samorzagdem. W ramach ponizszego podrozdziatu przyjrzymy sie blizej
wskazanej tematyce, zwracajac szczegblng uwage na praktyczng strone zagadnienia.

Wspbtpraca organizacji pozarzadowych oraz samorzadéw ma najsilniejszy wymiar na najniz-
szym, gminnym poziomie. Od strony prawnej, jej warunki oraz zasady zostaty na podstawo-
wym poziomie opisane w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicz-
nego i o wolontariacie® oraz w ustawach dotyczacych funkcjonowania samorzadu.

Przypomnijmy, ze wspotpraca z samorzadem zostata czeSciowo opisana w podrozdziale IlL.II.
Standaryzacja mieszkan z ustugami. Szczegélnie tyczy sie to czesci poswieconej wspottwo-
rzonym wraz z jednostkami organizacyjnymi pomocy spotecznej mieszkaniom chronionym.

Wynajem pustostanow z zasobow gminy lub miasta

Udostepnienie pustostanu przez gmine na uzytek organizacji pozarzagdowej jest atrakcyjnym
rozwigzaniem z punktu widzenia obu stron: z powodu czestokroé¢ ztego stanu technicznego
i koniecznosci remontu lokale i tak nie sg udostepnione do wynajmu i czekaja niezagospodaro-
wane, co sktania gminy do korzystania z ofert ze strony organizacji. Dla nich z kolei jest to szansa
na wynajem lokalu po nizszych kosztach, miedzy innymi dzieki przeprowadzonemu remontowi.

Dwa akty prawne: ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym udzielajg kluczowych wytycznych
w kwestii udostepniania lokali przez gmine na uzytek organizacji pozytku publicznego®” (przy
czym - nie zapominajmy oczywiscie o zawsze w tym temacie wigzacych: Kodeksie cywilnym
oraz ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego). Pierwsza z wymienionych ustaw okresla zasady
wynajmowania, wydzierzawienia lub odptatnego obcigzania mienia gminy, druga - nadaje ra-
dzie gminy wytacznos¢ w zakresie podejmowania uchwat w sprawach majgtkowych gminy
przekraczajagcych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych wynajmu nieruchomosci na czas
dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

W przypadku pozyskiwania przez OPP lokali bezposrednio od gminy, zawarta moze by¢ umo-
wa najmu badz umowa uzyczenia. O ile w praktyce gtéwng zasadg przyznania lokalu organi-
zacji jest zasada przetargu, OPP mogg uzyskac¢ dostep do pustostanéw przy umowie zawiera-
nej na co najmniej 3 lata w trybie bezprzetargowym?®. W temacie uzyczenia od gminy istotne
jest, by mozliwos¢ ta byta odpowiednio sformalizowana prawnie - rekomendacja dla gmin

86 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20030960873/T/D20030873L.pdf [dostep: 30-06-2022].

87 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/gospodarka-nieruchomosciami-16798871; https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-
-dziennik-ustaw/samorzad-gminny-16793509 [dostep: 28-06-2022].

88 Te czesc opracowania przygotowano w oparciu o materiaty Fundacji Habitat for Humanity Poland, w szczegélnosci: A. Muziot-Wecta-
wowicz, Spoteczna Agencja Najmu. Dokument strategiczny, 2017.
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jest tutaj opisanie zasad uzyczenia w uchwale rady gminy dotyczacej wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Powinny tam sie znalez¢ rowniez przyczy-
ny pozwalajace zdefiniowac takie uzyczenie jako racjonalne gospodarowanie zasobem.

Przyjrzyjmy sie, na jakich zasadach najmu wspoétprace umozliwia m.st. Warszawa®. Ogdlne
zasady przekazywania lokali na rzecz OPP okresla zarzadzenie nr 540/2020 Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 27 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad przekazywania lokali mieszkalnych na
rzecz organizacji pozarzadowych oraz okreslenia sposobu wyboru organizacji’®. Miasto prze-
widuje preferencyjne warunki umowy dla organizacji, ktére w wynajmowanym lokalu beda
prowadzity swojg dziatalnos$¢ statutowsa lub tez dziatalnos¢ gospodarczg, z ktérej wszystkie
zyski przeznaczone zostang na dalszg realizacje celéw statutowych. Nalezy wspomniec¢ o tym,
ze m.st. Warszawa wyrdznia w przypadku tej procedury najmu okres$lone pola dziatalnosci
spotecznej, dotyczace pomocy mieszkaricom Warszawy w zakresach przewidzianych:

w ustawie o pomocy spotecznej?,

w ustawie o wspieraniu rodziny i pieczy zastepczej??,
w ustawie o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3%,
w ustawie o ochronie zdrowia psychicznego?“.

W tym miejscu musimy rozrdznié, ze pustostan moze by¢ udostepniony na dwdch pozio-
mach wspodtpracy: dzielnicowym oraz ponaddzielnicowym. W przypadku wspdtpracy na
poziomie ponaddzielnicowym, konieczne musi by¢ uprzednie zawarcie umowy badzZ porozu-
mienia o wspotpracy, na podstawie ktérej organizacja realizuje zadania publiczne miasta na
podstawie ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie. Organizacja Pozytku
Publicznego musi by¢ réwniez wytoniona jako partner do realizacji programéw w zakresie
polityki spdjnosci finansowanych ze srodkéw UE (na podst. art. 33 ustawy z dnia 11 lipca
2014 r. o zasadach realizacji programéw w zakresie polityki spéjnosci finansowanych w per-
spektywie finansowej 2014-2020%°). Tryb przekazania lokali na tym poziomie okreslony zo-
stat przez odpowiednig uchwate najmowa?.

Na poziomie dzielnicowym mozemy mowi¢ o odmiennej procedurze. Biuletyn Informacji
Publicznej m.st. Warszawy publikuje informacje o dostepnych lokalach, wydzielonych z za-
sobow poszczegblnych dzielnic. W odpowiedzi na te ogtoszenia OPP mogg sktadac oferty
najmu, zataczajac swoje koncepcje realizacji dziatan w lokalu oraz rekomendacje z Biura Po-
mocy i Projektow Spotecznych lub Biura Polityki Zdrowotnej na temat juz prowadzonej lub
dopiero planowanej dziatalnosci.

Wspomniana wczesniej preferencyjno$¢ warunkéw umowy polega przede wszystkim na udo-
stepnieniu pustostanu z pominieciem procedury przetargowej i konkursowej oraz na ustaleniu

89 https://warszawa.ngo.pl/poradnik/lokale-dla-ngo [dostep: 28-06-2022].

90 https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/B873D877-21DB-44BB-AF2A-81CAF608AES5,frameless.htm [dostep: 26-06-2022].
91 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/pomoc-spoleczna-17087802/dz-1 [dostep: 22-08-2022].

92 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20111490887/U/D20110887Lj.pdf [dostep: 22-08-2022].

93 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/opieka-nad-dziecmi-w-wieku-do-lat-3-17688988 [dostep: 22-08-2022].
94 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19941110535/U/D19940535L.pdf [dostep: 22-08-2022].

95 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20140001146/T/D20141146L.pdf [dostep: 28-06-2022].

96 https:/bip.warszawa.pl/NR/exeres/2447F0DB-EA3C-4723-977E-C82A5B411AA4 frameless.htm [dostep: 26-06-2022].
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stawek za wynajem na znacznie nizszym putapie, niz ten obowiazujacy w wynajmie komer-
cyjnym. Kazda dzielnica Warszawy ma swojg minimalng stawke preferencyjna, ktéra jest co-
rocznie waloryzowana. Finalna stawka ustalana jest indywidualnie droga negocjacji z OPPina
jej wielko$¢ mogg miec¢ wptyw np. stan techniczny lokalu, jego umiejscowienie, a takze rodzaj
prowadzonej przez organizacje dziatalnosci. Jezeli jednak organizacja ma zamiar prowadzi¢
w lokalu dziatalnos¢ gospodarczg, stawka moze by¢ podwyzszona do stawek rynkowych - wy-
jatkiem jest tutaj sytuacja, w ktérej organizacja prowadzi np. spétdzielnie socjalna, ze wzgledu
na spoteczny cel dziatalnosci. Co istotne, kazda organizacja otrzymujgca dotacje ze strony mia-
sta - czyli w praktyce realizujgca zadania publiczne na zlecenie miasta - moze starac sie o ob-
nizke czynszu. Jest to mozliwe po ztozeniu odpowiedniego wniosku w dzielnicowym Zarzadzie
Gospodarowania Nieruchomosciami, po przedstawieniu podpisanej umowy dotacyjne;j.

Aby lokal mégt zostac udostepniony organizacji, ZGN musi pozytywnie zweryfikowac dwie kwestie:

e alokal jest oprdzniony oraz nie jest niezbedny do zapewnienia pomocy mieszkaniowe;j
w ramach zasobdw dzielnicy,

e musi tez znajdowac sie w budynku, ktérego powierzchnia, struktura, usytuowanie, lokali-
zacja oraz wyposazenie w urzadzenia umozliwiaja realizacje celéw organizacji.

Najem z dzielnicg ma swdj przewidziany okres trwania - w przypadku pierwszej umowy moze
to by¢ 3 lub 10 lat, w przypadku kazdej kolejnej 5 lub 10 lat, ale w zaleznosci od wniosku OPP
przedtuzenie najmu moze obowigzywac na dowolny krotszy okres.

Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze miasto wyklucza mozliwo$¢ wynajmu pustostanu znaj-
dujacego sie na parterze budynku, w ciggu handlowo-ustugowym, cho¢ moga by¢ od tej za-
sady pewne odstepstwa. Jezeli organizacja chce miec taki lokal, musi liczy¢ na to, ze burmi-
strzowi dzielnicy uda sie uzyskac zgode Prezydenta m.st. Warszawy.

Uchwaty miejskie przewiduja tez, co z naszej perspektywy istotne, dodatkowe uzgodnienia
dotyczace ewentualnych remontéw pustostanéw i innych wynajetych lokali. Aby rozpoczaé
remont, konieczne jest zawarcie z wynajmujacym (urzedem lub ZGN) porozumienia remon-
towego, okreslajgcego zakres prac, szczegdty rozliczenia oraz wysokos$¢ ewentualnej obnizki
czynszu. Ta z kolei dotyczy przede wszystkim okresu przed wydaniem zgody na rozpoczecie
prac - z reguty dopuszcza sie obnizke za okres do 3 miesiecy, ale w szczegdlnie umotywo-
wanych przypadkach jest mozliwe uzyskanie obnizki za okres nawet 6 miesiecy. W kwestii
rozliczenia prac, bierzemy pod uwage zmiany podwyzszajgce w sposob trwaty wartos¢ lo-
kalu - s3 one rozliczane w systemie miesiecznym, przy czym ich tgczna wartos$¢ nie powin-
na przekracza¢ wysokosci szeSciomiesiecznych optat czynszowych w okresie 5 lat. Jezeli
za$ remont miat na celu przystosowanie lokalu do uzytku oséb z niepetnosprawnos$ciami,
wszystkie te naktady s3 rozliczane w catosci.

Szczegbdtowy katalog prac remontowych, ktére podlegajg rozliczeniu w perspektywie m.st.
Warszawy dostepny jest pod linkiem: https:/biznes.um.warszawa.pl/-/roboty-trwale-podno-
szace-wartosc-lokalu-uzytkowego.

Remont pustostanu wynajetego z zasobdw gminy musi by¢ koniecznie uzgodniony z wynaj-
mujacym - konsekwencja nieustalenia kwestii remontu przed rozpoczeciem prac moze by¢
rozwigzanie umowy najmu.
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Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM)

Woczesniej znane jako TBS-y (towarzystwa budownictwa spotecznego), spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe sg odpowiedzig na potrzeby o0séb o nizszych dochodach, ktérym nie przystu-
guje lokal komunalny, a ktére réwniez nie zarabiajg odpowiednio duzo, by méc sobie pozwoli¢
na wziecie kredytu mieszkaniowego. Adresatami oferty SIM poza gospodarstwami domowymi
o okreslonym zakresie dochoddéw s3 tez czesto osoby z niepetnosprawnosciami. Warto za-
znaczyé, iz przepisy okreslajgce funkcjonowanie SIM zawarte sg w ustawie z 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, z aktualng nowelizacjg
tej ustawy wniesiong 19 stycznia 2021 r. Towarzystwa budownictwa spotecznego, utworzone
przed dniem wejscia w zycie nowelizacji, s obowigzane, w terminie roku od dnia wejscia w zycie
ustawy, dostosowac statut lub umowe spétki do jej przepisow albo zmienié firme lub nazwe?’.

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe to podmioty, bedace z reguty efektem Scistej wspotpracy
samorzadu z organizacjg pozarzagdowa badz innym podmiotem, ktérych gtéwnym zadaniem jest
budowanie doméw mieszkalnych lub przystosowanie budynkéw do mieszkalnictwa oraz ich udo-
stepnienie potrzebujacym na zasadach najmu. Prowadzenie SIM-6éw jest ciekawg alternatywa,
réwniez ze wzgledu na mozliwos$¢ skorzystania z finansowania z Rzagdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa. Wspomniane przystosowanie budynkéw do mieszkalnictwa oznacza zaréwno
ich rozbudowe, nadbudowe czy przebudowe, jak i wszelkie prace remontowe lub modernizacyjne.

Organizacje wraz z jednostkami samorzadowymi moga tworzy¢ SIM-y, zawigzujgc spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spoétki akcyjne, co w przypadku OPP jest mozliwe dzie-
ki niekomercyjnym, spotecznie uzytecznym celom przedsiewziecia. Ciekawa zmiane w kon-
tekscie prowadzenia tego typu dziatalnosSci przyniosty przepisy ustawy z 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, zmienione dodatkowo nowelizacjg ustaw wspierajacych
rozwoj mieszkalnictwa?®. Do pomocy gminom oraz ich partnerom zaangazowany zostat Kra-
jowy Zaséb Nieruchomosci, wspierajacy rozwéj spotecznego budownictwa mieszkaniowe-
go poprzez udostepnianie terenéw pod budowe, samych nieruchomosci oraz/lub srodkéw
finansowych potrzebnych do realizacji danego przedsiewziecia. Za zgodg Ministra Rozwoju
i Technologii KZN moze zaréwno wspottworzy¢ SIM od samego poczatku, jak i dotagczyé do
inicjatywy na pdzniejszym etapie jej istnienia. Umowa zawierana z KZN powinna zawierac:

e oznaczenie nieruchomosci wnoszonej przez KZN jako wktad niepieniezny dla pokrycia
catosci albo czesci udziatéw lub okreslenie wysokosci przeznaczonych na ten cel srodkéw
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,

e planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang utworzone w wyniku realizacji przed-
siewziecia inwestycyjno-budowlanego,

e planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang utworzone w wyniku realizacji przed-
siewziecia inwestycyjno-budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami bedg osoby wy-
chowujace przynajmniej jedno wtasne lub przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art.
7 ust. 1a ustawy z 27 wrzes$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego miesz-
kania przez mtodych ludzi?,

97 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/niektore-formy-popierania-budownictwa-mieszkaniowego-16797162 [dostep: 29-06-2022].

98 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/zmiana-ustawy-o-krajowym-zasobie-nieruchomosci-oraz-niektorych-in-
nych-18874873 [dostep: 29-06-2022].

99 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/pomoc-panstwa-w-nabyciu-pierwszego-mieszkania-przez-mlodych-lu-
dzi-18035102 [dostep: 29-06-2022].

88


https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/niektore-formy-popierania-budownictwa-mieszkaniowe
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/zmiana-ustawy-o-krajowym-zasobie-nieruchomosci-ora
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/zmiana-ustawy-o-krajowym-zasobie-nieruchomosci-ora
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/pomoc-panstwa-w-nabyciu-pierwszego-mieszkania-prze
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/pomoc-panstwa-w-nabyciu-pierwszego-mieszkania-prze

Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

e planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang utworzone w wyniku realizacji przed-
siewziecia inwestycyjno-budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami beda osoby star-
sze w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych®°,

e zobowigzanie SIM lub TBS do wykorzystania nieruchomosci wniesionej przez KZN jako
wktad niepieniezny, w celu zwigzanym z realizacjg inwestycji mieszkaniowej, w ktérej co
najmniej 80% powierzchni uzytkowej mieszkan beda stanowity mieszkania na wynajem,
dotyczace terminu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub uzbrojenia technicznego,
postanowienia przewidujace ograniczenia w zbyciu nieruchomosci wnoszonej jako aport
do SIM lub TBS, w tym okres, w ktérym nie mozna zby¢ nieruchomosci oraz dokonaé
zmiany przeznaczenia nieruchomoscio.

Wymienione powyzej wymogi formalne z jednej strony wskazuja nam na role, jaka zostata
przewidziana dla KZN w rozumieniu ustawodawcy, z drugiej - obrazujg, czym réznita bedzie
sie wspotpraca zawierana przez OPP tylko z gming, a czym wespét z KZN. Widzimy zatem,
ze inwestowanie w spoteczne inicjatywy mieszkaniowe moze otworzy¢ nas na nowe moz-
liwosci, w szerszym zakresie, niz miato to miejsce wczesniej w przypadku TBS-6w. Trzeba
przy tym jednak wyraznie zaznaczy¢, ze mozliwos¢ wspoétpracy z KZN jest w tym przypadku
nowym rozwigzaniem i nie wiemy jeszcze, jak sie sprawdzi w praktyce.

Podsumowanie

Wspbtpraca organizacji pozarzagdowej z samorzadem to element, ktéry z natury rzeczy po-
winien by¢ odpowiednio pielegnowany. Trudno bowiem wyobrazi¢ sobie organizacje, ktorej
funkcjonowanie i realizacja zatozonych celéw lezatyby w sferze catkowicie niezaleznej od
struktur administracji publicznej. Obu stronom zalezy na tym samym - na dobru ich spotecz-
nosci, dobru publicznemu, ktére wyraza wyzszg jako$¢ zycia mieszkancéw, korzystajmy wiec
z mozliwosci, jakie dajg nam wspdlne dziatanie, obustronna przestrzen konsultacji, a takze
przewidziane dofinansowania oraz ulgi. Pamietajmy tez o tym, ze jako przedstawiciele trze-
ciego sektora - prawdziwi praktycy zycia spotecznego - posiadamy bezcenng wiedze o re-
aliach i prawdziwych potrzebach ludzi, ktérym nalezy pomac, i te wtasnie wiedze dzieki po-
dejmowanej wspotpracy mozemy przekazywaé posiadajagcym odpowiednie mozliwosci oraz
prawa samorzadom.

Aleksander Gotebiowski, Natalia Kostiuchok
Fundacja Habitat for Humanity Poland

100 https:/sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/osoby-starsze-18233404 [dostep: 29-06-2022].

101 K. Kupien, M. Karciarz, Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa. Czym jest, na jakich zasadach dziata i z kim samorzqd moze jq zaktadac,
,Gazeta Prawna”, https:/www.gazetaprawna.pl/tygodnik-dgp/artykuly/8088127,spoleczna-inicjatywa-mieszkaniowa-zasady-dzialania-sa-
morzady.html [dostep: 29-06-2022].
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Il WSPOLPRACA TRZECIEGO SEKTORA

Teoria wspoétdziatanial®?

W poprzednim podrozdziale zarysowalismy temat wspdtpracy organizacji pozarzagdowych
z jednostkami samorzadu terytorialnego. Tym razem przyjrzymy sie mozliwosciom, jakie daje
wspotpraca pomiedzy organizacjami trzeciego sektora. Czesto w tym kontekscie uzywa sie
terminu wspétdziatanie sektorowe.

W ostatniej dekadzie organizacje nie tylko zaczety sie intensywniej i sprawniej komunikowaé
ze sobg, ale rowniez zaciesnity wspotprace wewnatrz sektora. Wspotdziatanie sektorowe jest
niezbedne dla dziatania, a czasem i przetrwania wielu organizacji pozytku publicznego (OPP),
szczegoblnie z mniejszych miast i ze wsi. Przede wszystkim organizacje mogg wymieniac sie
wiedza nt. np. budowania i wdrazania strategii, realizowanych programéw, sposobéw dzia-
tania, wspotpracy wewnatrz - i miedzysektorowej czy pozyskiwania $srodkéw na swoja dzia-
falnos¢. Pomaga im to w wypracowaniu ich wtasnych standardéw funkcjonowania, a takze
stanowi podstawy do realizacji celéw wykraczajacych poza zasoby organizacji.

Ewa Bogacz-Wojtanowska, wieloletnia badaczka organizacji, wyrdznia cztery gtéwne formy,
ktore przybiera¢ moze wspodtpraca wewnatrz trzeciego sektora©s:

sieci - bedace nieformalnymi strukturami, w ramach ktérych dochodzi do przeptywu
informacji oraz wiedzy pomiedzy cztonkami lub wolontariuszami organizacji pozarzado-
wych. Co wazne, w ramach sieci nie istniejg wspdlne cele, a organizacje nie dzielg sie ani
odpowiedzialnoscig, ani ryzykiem;

fora - bedace bardziej zorganizowang (cho¢ niekoniecznie cykliczng) formg uczestnic-
twa wiekszej liczby organizacji pozarzagdowych, ktérych celem jest przekazanie informa-
cji badz wypracowanie wspdélnego stanowiska organizacji pozarzagdowych na dany temat.
W ramach foréw moze dochodzi¢ do wypracowania wspdlnych celdw organizacji poza-
rzgdowych;

koalicje - wigzace formalnie (porozumieniem lub umowa koalicyjng) organizacje poza-
rzgdowe, decydujace sie na statg wspoétprace dazacag do realizacji wspdlnych celéw, np.
poprzez realizacje projektéw. Organizacje pozarzadowe uczestniczace w koalicji moga
wymieniac¢ sie zasobami (réwniez finansowymi) zachowujac przy tym catkowity nieza-
lezno$¢. Koalicje nie majg odrebnej osobowosci prawnej, cho¢ mozliwy jest wybér wtadz
lub organizacji wiodacej, przejmujacej na siebie ciezar administrowania dziataniem oraz
wypracowanie wspélnych regulamindw dziatania;

federacje - bedace formg najscislejszej wspodtpracy organizacji pozarzadowych, ktére
polegajg zwykle na powstaniu nowego stowarzyszenia, w ramach ktérego ustalane s3
wspolne cele oraz tworzona jest oddzielna struktura, na ktérg przenoszona jest odpowie-
dzialno$¢ za realizacje wytyczonych zatozen.

102 https:/ruj.uj.edu.pl/xmlui/bitstream/handle/item/156988/basaj_kozuch_wspoldzialanie_organizacji_pozarzadowych_2016.pdf
[dostep: 24-06-2022].

103 E. Bogacz-Wojtanowska, Zdolnosci organizacyjne a wspétdziatanie organizacji pozarzqdowych, 2013, s. 155.
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Faza sieciowa Kontakty nieformalnie
Sporadyczna komunikacja
Niezalezne decyzje

Faza kooperacyjna Dzielenie sie informacja
Stopniowy podziat rél
Formalizacja komunikacji
Niezalezne decyzje

Faza koordynacyjna Dzielenie sie informacjg i zasobami
Definiowanie rol

Czesta komunikacja

Czes¢ decyzji podejmowana wspdlnie

Faza koalicyjna Dzielenie sie ideami i zasobami
Czesta i priorytetowa komunikacja
Decyzje podejmowane wspdlnie (kazdy ma prawo gtosu)

Faza partnerska Wzajemne zaufanie

Powstanie nowego wspdlnego systemu

Konsensus w podejmowaniu wspdlnych decyzji i celéw
wspotpracy

Tabela 4. Fazy wspotpracy organizacji pozytku publicznego®

Teoretycy wyrdzniajg kilka podstawowych faz wspotpracy wewnatrzsektorowej [tabela 4].
Pierwszg jest faza sieciowania, w ktorej wspotpraca charakteryzuje sie petng autonomia or-
ganizacji w podejmowaniu decyzji. W miare nastepowania kolejnych faz wzajemne kontakty
ulegaja zaciesnieniu i stopniowej formalizacji, to samo dzieje sie z charakterem wspotpracy
w ramach podejmowanych dziatan. Ostatnig, optymalna dla wspétpracy i efektywnosci po-
dejmowanych dziatan, jest faza partnerstwa.

Partnerstwo z zatozenia powinno opiera¢ sie na wzajemnym zaufaniu, tworzagcym syme-
tryczna relacje pomiedzy rownorzednymi podmiotami. Relacje partnerskie majg dtugofalowy
charakter i czestokro¢ sprawiajg, ze przedsiewziecia podejmowane w ich ramach wykraczaja
poza dziatania, a nawet misje poszczegdlnych organizacji. Wyrdznia sie kilka zasad, ktére po-
winny cechowac¢ kazdg wspotprace partnerska:

e Przestrzeganie kryteriow etycznych wspdtpracy (m.in. dotrzymywanie wspadlnie podejmo-
wanych ustalen, wzajemna dbatosc o korzysci partneréw),
optacalno$¢ ekonomiczna lub zwiekszenie skutecznosci organizacyjnej,
uwzglednianie norm zwyczajowych opartych na wspdlnocie celdw i interesow,
wzajemny szacunek.®

104 Bogacz-Wojtanowska, Zdolnosci organizacyjne a wspétdziatanie organizacji pozarzqdowych, 2013, s. 25, za: Frey i in. 2006.

105 M. Struzycki, Zarzqgdzanie matym i srednim przedsiebiorstwem, 2002, s. 85-86.
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Organizacje oczywiscie same dokonujg wyboru zakresu zaangazowania we wspotprace i pozio-
mu sformalizowania. Nie muszg przy tym wykraczac poza zawigzanie wspétpracy w ramach jed-
nego projektu. Na poziomie jednorazowych wzajemnych relacji mozemy méwi¢ o wspdtpracy:

e poziomej - na czas realizacji projektu organizacje podpisujg porozumienie, zawierana jest
takze umowa z instytucja finansujaca. Dzieki temu mogg zrealizowacé swoje zatozenia -
cele organizacyjne oraz cele wspdlne, okreslone przed zawarciem porozumienia. Ich od-
powiedzialno$¢ za podjete dziatania jest w tym wypadku wspdlna;

e pionowej - jedna organizacja zleca drugiej wykonanie okreslonych zadan w ramach dane-
go projektu. Odpowiedzialno$¢ ponosi organizacja zlecajaca.

Po omdéwieniu teorii poswieconej wspétdziataniu sektorowemu mozemy przejsé do czesci
praktyczne;.

Wspotpraca organizacji w obszarze podnajmu badz uzyczenia nieruchomosci
o przeznaczeniu mieszkaniowym (lokalu/ budynku)

Jedng z interesujacych nas sciezek wspotpracy pomiedzy organizacjami pozytku publicznego
jest nawigzanie pomiedzy nimi stosunku podnajmu. Przyktadowo, organizacja A wynajmuje
z zasobdw gminy pustostan, remontuje go, a nastepnie podnajmuje organizacji B, ktora be-
dzie mogta w nim realizowa¢ swoje cele statutowe. Rozwigzanie takie przewiduje m.in. m. st.
Warszawa, ktére rozpisato zasady dla takiego uktadu wspodtpracy organizacji.

OPP, ktéra zawarta umowe najmu pustostanu z wtasciwymi jednostkami m.st. Warszawy
i ewentualnie go wyremontowata, w dalszej kolejnosci za zgodg jednostki administracyjnej
moze podnajgc¢ czesé lokalu innej organizacji pozarzadowej badz firmie, ale nie wiecej niz 50%
powierzchni lokalu. Trzeba przy tym zaznaczy¢, ze stawka czynszu dla organizacji bedacej stro-
ng umowy z jednostka administracyjng w Warszawie wzrasta o minimum 50%. Od podwyzki
w szczegdblnie umotywowanych przypadkach mozna jednak odstgpi¢i®. Dodatkowo, stosunek
podnajmu musi by¢ podporzadkowany stosunkowi najmu w dwdéch podstawowych zakresach:

e Lokal musi by¢ uzytkowany przez podnajemce na takich samych zasadach, jakie okreélita
umowa najmu.

e Terminy wygasniecia obu stosunkéw najmu sg od siebie zalezne - gdy konczy sie termin
najmu, konczy sie réwniez podnajem.

Wspomniana zgoda wynajmujacego na podnajem - gminy lub dowolnego innego wtasciciela
nieruchomosci - moze by¢ okreslona zaréwno w samej umowie, jak i wydana pisemnie p6z-
niej. Wtasciciel ma prawo ustali¢ kryteria wyboru podnajemcy, tak samo ma prawo okresli¢
wzOr umowy podnajmu.

Organizacja moze innej organizacji rowniez dany lokal uzyczyé. Wazne przy tym, by nie zosta-
ty naruszone podstawowe przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace uzyczenia:

106 https:/warszawa.ngo.pl/poradnik/lokale-dla-ngo [dostep: 24-06-2022].
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Art. 710. Przez umowe uzyczenia uzyczajgcy zobowiqzuje sie zezwoli¢ biorgcemu, przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, na bezptatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy.

Art. 713. Biorgcy do uzywania ponosi zwykte koszty utrzymania rzeczy uzyczonej. Jezeli poczy-
nit inne wydatki lub naktady na rzecz, stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia.

W zwigzku z tym bardzo wazne jest, by uzyczenie lokalu innej organizacji nie wigzato sie
z zadnym przychodem dla organizacji bedacej strong gtéwnej umowy najmu. Sytuacja jest
klarowna w przypadku uiszczania optat eksploatacyjnych - jezeli organizacja ptaci za energie,
wode, gaz czy wywoz Smieci, ponosi zwykte koszty utrzymania rzeczy i jest to zgodne z pra-
wem. Problematyczne staje sie dopiero optacanie czynszu badzZ podatku od nieruchomosci
- wydatki te sg bowiem niezalezne od tego, jaka organizacja i w jaki sposéb uzytkuje lokal.
Z tego powodu zaleca sie, by te optaty ponosita OPP bedaca strong umowy z wtascicielem?®”,

Wsparcie w przeprowadzeniu prac remontowych oraz modernizacyjnych

Wspbtpraca miedzy organizacjami moze ograniczyc¢ sie do zapewnienia remontu pustostanu
przez jedng z nich. Tego typu organizacje mozemy okresli¢ jako ,parasolowe” - bardzo cze-
sto wspierajg one mniejsze, lokalne organizacje w realizacji ich celéw statutowych, o ile cele
te sg zbiezne i mieszcza sie w misji fundacji lidera. Pomoc tego typu swiadczy np. Fundacja
Habitat for Humanity Poland - koordynujac przebieg prac remontowych, wtaczajac do mniej
skomplikowanych prac swoich wolontariuszy, w tym wyjatkowy w skali Il sektora, wolon-
tariat pracowniczy (polski i miedzynarodowy) oraz pozyskujac materiaty potrzebne do prac
remontowych bezposrednio od darczyncéw Fundacji. W ten sposéb Fundacja zrealizowata
flagowe programy remontowo - budowlane m.in. dla Stowarzyszenia ,Tecza”, Slaskiej Fundacji
Btekitny Krzyz czy Fundacji ,Dom Nadziei",

Organizacje pozarzadowe sg szczegodlnie zainteresowane wspoétfinansowaniem prac budow-
lanych i remontowych na rzecz placéwek $wiadczgcych pomoc osobom w kryzysie bezdom-
nosci oraz osobom z niepetnosprawnosciami'®. Zwigzane jest to jest nie tylko z wyjatkowymi
potrzebami obu tych grup odbiorcéw, ale réwniez z mozliwoscig uzyskania rzagdowego, bez-
zwrotnego wsparcia budownictwa mieszkaniowego z Funduszu Doptat obstugiwanego przez
(Bank Gospodarstwa Krajowego. Z Funduszu Doptat dotowane s3 dziatania zwigzane z:

e podnoszeniem standardu noclegowni i schronisk dla oséb w kryzysie bezdomnosci oraz
wsparciem budowy nowych noclegowni i schronisk - dofinansowanie do 80% kosztéw,

e wspottworzeniem zasobu mieszkan chronionych - dofinansowanie do 50% kosztow
w przypadku zakupu lub budowy oraz do 80% kosztéow w przypadku remontu, przebudo-
wy lub zmiany sposobu uzytkowania mieszkania.

107 https:/publicystyka.ngo.pl/czy-mozemy-podpisac-umowe-uzyczenia-lokalu-na-podstawie-ktorej-inna-organizacja-bedzie-oplacac-
-czynsz-za-lokal [dostep: 24-06-2022].

108 https:/habitat.pl/oferta-dla-organizacji-pozarzadowych/ [dostep: 24-06-2022].

109 Pisze o tym dr Alina Muziot-Wectawowicz w podrozdziale naszej publikacji IV.I. Krajowe zZrédta finansowania, inwestycyjne.
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Wspotpraca w obszarze mieszkan z ustugami

W podrozdziale lll.1l. Standaryzacja mieszkan z ustugami nawigzaliémy do formy pomocy, kto-
rag OPP mogg $wiadczy¢ m.in. w ramach mieszkan chronionych, wspomaganych lub treningo-
wych. Prowadzenie tego typu mieszkan bardzo czesto zwigzane jest z potrzeba nawigzania
wspotpracy miedzy organizacjami w celu zbudowania i wdrozenia systemu kompleksowej
pomocy dla grup odbiorcéw wymagajacych wsparcia specjalistow (np. psychologéw, tera-
peutdw, pracownikéw socjalnych czy prawnikéw etc.). Pojedyncza organizacja prowadzaca
mieszkania tego typu nie jest na ogét w stanie zapewnic¢ wszystkich tych ustug samodzielnie
przede wszystkich z powodu ograniczonych zasobéw ludzkich, rzeczowych i materialnych.
Miedzy innymi z tego powodu tak istotne jest nawigzywanie wspotpracy i tworzenie trwatych
partnerstw z organizacjami poruszajgcymi sie w obszarach potrzebnych kompetencji. Organi-
zacje te moga zapewnié specjalistyczng pomoc odbiorcom, uzupetniajgc tym samym dziata-
nia zarzadczo-administracyjne i remontowo-budowlane w mieszkaniach oraz instytucjonalna
pomoc socjalng $wiadczong przez np. oSrodki pomocy spotecznej.

Wspotpraca organizacji i tworzenie koalicji

Dobrg praktyka pozostaje zawieranie partnerstw, tworzenie koalicji oraz innych form wspét-
pracy przez organizacje o podobnych celach statutowych i adresujgcych swoje ustugi do grup
odbiorcéw w podobnej sytuacji (np. oséb z grup wrazliwych, wykluczonych, dotknietych ubo-
stwem, bezdomnoscia, niepetnosprawnoscia). Wymiana doswiadczen, wspdlne dziatania oraz
udostepnianie sobie nawzajem zasobdw przynoszg stronom wspodtpracy nieocenione korzy-
$ci merytoryczne, rzecznicze i organizacyjne, jak rowniez finansowe (np. wspolne sktadanie
ofert, nawigzywanie wspotpracy z duzymi donorami), o czym wie zdecydowana wiekszos¢
OPP. Za dodatkowa korzy$¢ mozna tez uznac uzyskanie, wiekszej niz w pojedynke, legity-
mizacji spotecznej - organizacje dzieki wspdtpracy i uzyskanym rezultatom akcentujg swoja
obecnosé w spoteczenstwie, zyskujg poparcie spoteczne, rozpoznawalnosé oraz czynig swoje
dziatania bardziej efektywnymi i skalowalnymi.

Czesto zawigzywane sg miedzy nimi koalicje lub federacje, ale réwniez np. komisje dialogu
spotecznego, sktadajace sie z przedstawicieli kilku, kilkunastu lub nawet kilkudziesieciu or-
ganizacji - razem zyskujg wieksza site i skutecznos¢ w pomaganiu potrzebujgcym tworzac
jednogtosny, silny podmiot w mediacjach z jednostkami administracji publicznej.

Przyktadowa komisja, zwigzang z prowadzeniem mieszkan treningowych jest Branzowa Ko-
misja Dialogu Spotecznego ds. Przeciwdziatania Narkomanii i HIV/AIDS, istniejgca w Warsza-
wiell%, W jej sktad wchodzg przedstawiciele ponad dwudziestu organizacji, z ktérych wymie-
ni¢ mozemy np. Stowarzyszenie JUMP’93, Fundacje Res Humanae, Stowarzyszenie Monar
czy Polska Sie¢ Polityki Narkotykowej. Dzieki wspolnym mediacjom Komisji na warszawskiej
Pradze powstaje Centrum Re-Start, majgce wspiera¢ osoby uzaleznione i wykluczone spo-
tecznie. Otwarcie Centrum planowane jest na przyszty, 2023 rok!**.

110 https:/um.warszawa.pl/waw/ngo/-/branzowa-komisja-dialogu-spolecznego-ds-przeciwdzialania-narkomanii-i-hiv-aids [dostep: 24-06-2022].
111 http:/www.jump93.pl/aktualnosc-108-artykul_centrum_re_start_odpowiedz_na_3.html [dostep: 24-06-2022].
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Fundacja Habitat for Humanity Poland uczestniczy w koalicji rzeczniczej, utworzonej przy
udziale ponad dwudziestu organizacji pozarzagdowych, dziataczy spotecznych oraz ekspertéw
- jej gtownym polem dziatalnosci jest debata publiczna dotyczaca probleméw bezdomno-
$ci oraz wykluczenia mieszkaniowego. Koalicja w ten sposéb wptywa na prowadzone w tym
zakresie polityki spoteczng i mieszkaniowa, majac na celu wprowadzenie systemowych roz-
wigzan skutecznie przeciwdziatajgcych popadaniu w kryzys bezdomnos$ci oraz pomagajacych
w réwnie efektywny sposéb w wychodzeniu z tego kryzysu. Fundacja sonduje réwniez moz-
liwos¢ zawigzania innej koalicji, poswieconej wypracowaniu wspoélnego dla organizacji poza-
rzgdowych standardu ustug spoteczno-mieszkaniowych oraz jego wdrazaniu. W zamierze-
niu koalicja ma taczy¢ okoto pieédziesiagt réznych OPP z catego kraju, budujac produktywna
wspotprace oraz pomagajac im we wzmocnieniu ich kompetencji. Celem nadrzednym plano-
wanej koalicji jest rowniez mobilizacja tej czesci trzeciego sektora w zakresie ksztattowania
polityk spotecznej i mieszkaniowe;j.

W Poznaniu organizacje koordynujgce mieszkania treningowe z zasobu miejskiego pod inicjatywa
Fundacji Pomocy Wzajemnej Barka zatozyty zespdt, w ktérym podczas comiesiecznych spotkan
wspolnie prowadza kwalifikacje do lokali treningowych. Bezcenna okazuje sie tutaj wymiana do-
Swiadczen koordynatorow znajacych specyfike problemow osdb, z ktérymi wspdtpracujgt?2.

Gdansk moze pochwali¢ sie szeroko rozbudowanym Gdanskim Programem Mieszkalnictwa
Spotecznego, w ktérym partycypuja m.in. przedstawiciele réznych organizacji pozytku pu-
blicznego, Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej, a takze przedstawiciele Wydziatéw Rozwoju
Spotecznego oraz Gospodarki Komunalnej Urzedu Miejskiego w Gdansku. Konsultacje re-
alizowane s3 wewnatrz odpowiednio zaprojektowanych grup tematycznych: gtéwnej stra-
tegicznej, a takze poswieconych osobno seniorom, pieczy zastepczej, osobom z niepetno-
sprawnos$ciami, osobom w kryzysie bezdomnos$ci oraz zagrozonym eksmisja, uzaleznieniom
i przemocy domowej. W obrebie grup organizacje wymieniajg sie na biezgco informacjami,
wspotpracujg merytorycznie, uzyczajg sobie w razie koniecznosci zasobéw oraz razem pro-
wadzg tzw. Kregi Wsparcia dla oséb korzystajacych z ustug ich placéwek?!®,

Wspotpraca szansa dla trzeciego sektora

Wymienilismy juz duzo korzysci, ktére dopetniajg zaséb mozliwosci pojedynczych organizacji
wspotdziatajacych z innymi podmiotami trzeciego sektora. Nie jest jednak tajemnicg, ze podej-
mowanie wspotdziatania sektorowego daje duzo dobrego réwniez catej pozarzagdowej spotecz-
nosci - OPP dzieki takiej wspdtpracy moga skutecznie uczestniczy¢ w tworzeniu oraz realizacji
polityki publicznej, w tym najbardziej nas interesujacych spoteczno-mieszkaniowej. Mate i $red-
nie fundacje i stowarzyszenia dziatajgc w pojedynke majg czesto mniejsze szanse wptywania na
decyzje i programy administracji publicznej, zwtaszcza tej na najwyzszych szczeblach panstwo-
wych. Zawigzywanie koalicji lub federacji oraz tworzenie komisji tworza z trzeciego sektora
silniejszego partnera w debacie publicznej , z ktérego gtosem nalezy sie liczyé. Wspotpraca
wewnatrzsektorowa buduje szanse tego typu, jest promocjg wspdlnych dziatann w sektorze oraz
zawigzywania dobrych relacji pomiedzy poszczegdlnymi jego przedstawicielami.

112 http://siecbarka.pl/misja-i-cele [dostep: 24-06-2022].
113 https:/download.cloudgdansk.pl/gdansk-pl/d/20170285820/gdanski-program-mieszkalnictwa.pdf [dostep: 24-06-2022].
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Wspomnieli$my réwniez o legitymizacji spotecznej, ktérg uzyskuje organizacja, korzystajaca
z osiggnietych, dzieki wspdtpracy, rezultatow. Legitymizacje uzyskuje réwniez caty trzeci sek-
tor, reprezentowany przez pojedynczg OPP. Wspdlnie pomagajgc osobom potrzebujgcym bu-
dujemy zaufanie odbiorcéw do catego Il sektora jako bardzo istotnego elementu niezaleznej
i kompleksowej pomocy dla oséb doswiadczajgcych trudnosci i kryzysow zyciowych.

Aleksander Gotebiowski, Natalia Kostiuchok
Fundacja Habitat for Humanity Poland

Il MECHANIZM LOKAL ZA GRUNT A MOZLIWOSC REMONTU
PUSTOSTANOW PRZEZ DEWELOPERA

Ogoélne zatozenia

1 kwietnia 2021 r. weszta w zycie ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali
lub budynkdéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, potocz-
nie zwana ustawa ,Lokal za grunt”.

Ustawa jest szansg na zwiekszenie podazy gruntéw, ktérych niska dostepnos¢ jest obecnie
jednym z najwiekszych probleméw w branzy deweloperskie;.

Potencjalny model wspdtpracy gminy i inwestora przebiega nastepujaco:

e gmina na podstawie uchwaty o zbyciu nieruchomosci umozliwia inwestorowi nabycie gruntu
e inwestor w ramach rozliczenia czes¢ ceny za grunt rozlicza poprzez przekazanie na wta-
snos$¢ gminie czesci lokali.

W ten sposdb, bez samodzielnego prowadzenia czasochtonnego procesu inwestycyjnego,
gmina moze powiekszy¢ swdj zaséb mieszkaniowy, a inwestor otrzymuje grunt, na ktérym
mogtby zrealizowac swojg inwestycje.

Co wazne, lokale przekazywane przez inwestora nie muszg mie¢ charakteru mieszkalnego.
Ustawa Lokal za grunt pozwala na zaspokojenie réznych potrzeb gminy - w zamian za prze-
kazanie mato atrakcyjnego terenu moze uzyskac nie tylko lokale komunalne, ale w oddanym
lokalu uzytkowym utworzy¢ centrum kultury, swietlice czy przedszkole.

O zbyciu nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci rozstrzyga rada gminy w drodze
uchwaty. Uchwata o zbyciu nieruchomosci wskazuje m.in.:

e minimalng i maksymalng liczbe i powierzchnie uzytkowa lokali lub budynkéw;

e przeznaczenie lokali lub budynkéw;
e minimalny standard lokali lub budynkoéw;

96



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

lokalizacje lokali lub budynkoéw;

cene 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku, co do przeznaczonych do przekaza-
nia przez inwestora na wtasnos$¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” oraz termin
przekazania tych lokali (art. 4 ust. 3 Ustawy).

Samo zbycie nieruchomosci w trybie lokal za grunt nastepuje w drodze przetargu. W przy-
padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przedmiotem przetargu
moze by¢ wytacznie nieruchomos$é, w odniesieniu do ktérej wydano na rzecz gminy decyzje
o warunkach zabudowy.

Jednoczes$nie gmina moze uzyska¢ grant na infrastrukture w wysokosci 10% tego przedsie-
wziecia infrastrukturalnego, przy czym grant ten nie bedzie wyzszy niz wktad tej gminy (pie-
niezny albo rownowartos¢ wartosci wnoszonego gruntu) w inwestycje mieszkaniowa.

Najemcy mieszkan uzyskanych przez gmine w rozliczeniu ,lokal za grunt” bedg mogli ubiegac
sie o doptaty do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”.

Praktyka i mozliwos¢ adaptacji pustostanéw na podstawie ustawy Lokal za grunt

Zgodnie z informacji Ministerstwa Rozwoju i Technologii od kwietnia do grudnia 2021 r. pod-
jeto trzy uchwaty w tym trybie - w Warcie, Pinczowie i w Gizycku. Ustawa Lokal za grunt to
dobry kierunek, ale jak kazda nowa regulacja wymaga zebrania wtasciwej bazy doswiadczen.
Warto zaznaczy¢, ze ustawa Lokal za grunt pozwala na adaptacje pustostanéw czy remont
lokali komunalnych przez inwestora, ktéry w zamian moze otrzymacd dany grunt.

Taka sytuacja zostata przewidziana w Pinczowie. Jakkolwiek przetarg jeszcze nie doszedt do skut-
ku, tak w uchwale okreslono, ze inwestor uzyska dziatke o powierzchni ponad 2400 metréw kwa-
dratowych. Obecnie na dziatce znajduje sie budynek socjalny. Miatby on zostaé rozebrany, a w jego
miejsce miatyby powsta¢ nowe lokale socjalne. Gmina oczekuje w zamian co najmniej 4 lokali.
Gmina okreslita takze, ze budynek musi by¢ wyposazony w schody z podjazdem dla oséb niepet-
nosprawnych, kazdy z lokali mieszkalnych powinien posiada¢ komorke lokatorska o powierzchni
co najmniej 3 m?, a przekazywane lokale maja sie znajdowac na parterze lub pierwszym pietrze.

Podsumowanie

Ustawa Lokal za grunt zawiera w sobie mechanizm tak korzystny dla gminy, jak i dla inwe-
stora. Przy zebraniu dostatecznej bazy doswiadczen ustawa ta moze by¢ szansa na poprawe
dostepnosci gruntdow mieszkaniowych. Jednocze$nie odbytoby sie to z korzyscig dla gminy,
ktéra w zamian za przekazanie gruntu mogtaby uzyska¢ nowe, odremontowane lokale komu-
nalne w miejsce obecnych pustostandéw nienadajacych sie do zamieszkania.

Sebastian Juszczak
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
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| WYBRANE WYMOGI PRAWA BUDOWLANEGO

Otrzymujac we wtadanie lub na witasnos¢ od miasta lub gminy (na zasadach opisanych
w poprzednich rozdziatach) budynek stanowigcy pustostan, w pierwszej kolejnosci nalezy
sprawdzi¢ jego stan techniczny oraz zaplanowac remont lub przebudowe umozliwiajgce do-
stosowanie istniejgcego stanu faktycznego tak, by lokal mégt zostaé¢ zamieszkany przez po-
trzebujace osoby. Pustostan to w potocznym rozumieniu lokal lub caty budynek, ktéry od
dtuzszego czasu - co oznacza nawet od kilku do kilkunastu miesiecy lub lat - stoi nieuzywany
oraz niezamieszkany. Remont takiego lokalu moze nie ograniczac¢ sie jedynie do zwyktych
prac konserwacyjnych (takich jak malowanie czy wymiana podtogi), ale moze pociggac za
sobg koniecznos¢ uzyskania pozwolenia na budowe czy tez zgtoszenia planowanych prac do
witasciwych organéw administracji.

Planujac przeprowadzenie prac budowlanych nalezy mie¢ na uwadze zmiennos¢ przepisow
szeroko rozumianego prawa budowlanego Ostatnia przetomowa zmiana przepiséw prawa
budowlanego miata miejsce w 2021 r. Nowelizacja ta miata na celu utatwienie oraz przyspie-
szenie procedur prowadzacych do rozpoczecia prac budowlanych. W obecnym ksztatcie pra-
wo budowlane obowiagzuje od 19 wrzeénia 2020 r. i miejmy nadzieje, iz w najblizszym czasie
nie ulegnie znaczagcym zmianom.

Stan techniczny budynku

W pierwszej kolejnosci inwestor powinien ustali¢ jaki jest stan techniczny budynku oraz zakres
planowanych prac. Jesli wsréd pracownikéw inwestora nie ma specjalisty o wyksztatceniu bu-
dowlanym, warto zasiegna¢ w tym zakresie porady u inzyniera lub technika budowlanego, ktéry
wykona opinie techniczng lokalu lub budynku. Opinia techniczna bedzie wymagata ogledzin bu-
dynku czy lokalu oraz analizy posiadanej przez inwestora dokumentacji projektowej, co umozliwi
stwierdzenie, czy planowane prace sg mozliwe do wykonania oraz okreslenie jaki bedzie ich koszt.

Planujac generalny remont, warto zasiegna¢ opinii rzeczoznawcy budowlanego'!4, ktéry spo-
rzadzi catosciowg ekspertyze techniczng budynku. Ekspertyza uprawnionego rzeczoznawcy
bedzie szersza niz opinia techniczna i powinna zawierac:

e opis budynku lub lokali;

e opis badanych elementéw ($cian, stropu, dachu, fundamentow) oraz zastosowanych roz-
wigzan konstrukcyjnych;

e dokumentacje fotograficzng i rysunkows;

e badania oraz ich opis;

e pomiary i obliczenia pozwalajgce okresli¢ dopuszczalne obcigzenia elementéw konstrukcyjnych;

e whnioski wraz z oceng stanu technicznego lokalu, w tym jego wad, uszkodzen czy usterek;

e zalecenia oraz rekomendowane dziatania, jakie nalezy podja¢ w celu wykonania prac

remontowych.

114 Decyzje o nadaniu tytutu rzeczoznawcy budowlanego wydaje Krajowa Komisja Kwalifikacyjna Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa.
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Warto juz na tym etapie rozpocza¢ wspotprace z biurem projektowym lub architektem, kté-
ry posiadajgc stosowne uprawnienia, umozliwi ocene planowanych zamierzen remontowych,
a takze rozpocznie przygotowania do wykonania projektu budowlanego, niezbednego do
uzyskania pozwolenia na budowe. Wyjasniam, ze aby uzyska¢ uprawnienia architektonicz-
ne do projektowania bez ograniczen nalezy ukonczy¢ studia pierwszego i drugiego stopnia
na kierunku architektura lub architektura i urbanistyka. Dodatkowo wymagane jest odbycie
rocznej praktyki przy sporzadzaniu projektéw oraz rocznej praktyki zawodowej na budowie.

Do uzyskania uprawnien architektonicznych do kierowania robotami budowlanymi bez ogra-
niczen takze potrzebne bedzie ukonczenie studiéw pierwszego i drugiego stopnia na kierun-
ku architektura oraz odbycie pottora-rocznej praktyki na terenie budowy.

Architekt z uprawnieniami ma prawo do ztozenia o$wiadczenia potwierdzajacego, ze projekt
budowlany jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz zasadami wiedzy technicznej.

Dokumentacja

Znajac stan techniczny budynku i posiadajgc niezbedng dokumentacje, mozna rozpoczaé
przygotowania do remontu, najlepiej poprzez ustalenie listy niezbednych prac do wykonania,
czego efektem bedzie pdzniejsza szczegdtowa dokumentacja techniczna. Przygotowanie za-
kresu prac umozliwi ocene, czy planowane prace bedg sie miesci¢ w zakresie remontu oraz
konserwaciji, czy jednak stanowi¢ beda przebudowe pustostanu, z ktérg wigze sie koniecz-
nos¢ uzyskania pozwolenia na budowe. Koncepcja przebudowy mieszkan oraz ich remontu
powinna zosta¢ wykonana zgodnie aktualnymi wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
Prawo budowlane (dalej jako Prawo budowlane), najlepiej przez osobe posiadajgca stosowne
uprawnienia budowlane.

Ponadto, nalezy zatozy¢ wytyczne do projektowania, ktére pozwolg osiggnac zamierzony cel
w postaci przeksztatcenia pustostanu na cele mieszkalne. Przyktadowe zamierzenia mogg
wygladac tak:

e podziat otwartych przestrzeni na samodzielne lokale mieszkalne lub potaczenie mniej-

szych pomieszczen w lokale, kazde z wtasng tazienka zgodnie z aktualnymi wymogami

Prawa budowlanego;

przebudowa lub rozbudowa klatki schodowej;

remont: dachu (naprawa wiezby dachowej), elewacji z dociepleniem Scian;

wymiana stolarki okiennej oraz drzwi;

przebudowa lub potozenie nowych instalacji: elektrycznej, cieplnej, oswietleniowej, wod-

no-kanalizacyjnej;

e wykonanie instalacji: gazowej na potrzeby kuchenek gazowych, centralnego ogrzewania
(z miejskiej sieci cieplnej lub zatozenie wtasnego kotta grzewczego), wody zimnej, cieptej
i cyrkulacji, kanalizacji sanitarnej, wentylacji hybrydowej, $wiattowodowej, domofonowej,
oddymiania;

¢ wykonanie ekologicznego pieca grzewczego.
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Analiza oraz szczegbétowe zaplanowanie rob6t umozliwig ustalenie, czy prace mieszcza sie
W pojeciu remontu zgodnie z zasadami okreslonymi ponizej, czy stanowig przebudowe, dla
ktoérej konieczne bedzie uzyskanie pozwolenia na budowe lub zgtoszenie prac budowlanych.
Na tym etapie konieczne jest dysponowanie nie tylko opisang powyzej koncepcja przebu-
dowy mieszkan, zgodng z aktualnymi wymogami Prawa budowlanego, ale takze pozyska-
nie przy pomocy specjalisty architekta wszystkich wymaganych ustawg Prawo budowlane
uzgodnien i warunkéw technicznych. Uzgodnienia i warunki techniczne oznaczajg warunki
przytaczenia mediéw, takich jak: kanalizacja wodociggowa czy przytacze elektryczne od
poszczegdblnych podmiotéw zajmujacych sie dystrybuowaniem mediéw lub operatoréw sie-
ci przesytowych czy $wiattowodowych. Specjalista z uprawnieniami pomoze réwniez wy-
kona¢ nie tylko konieczne projekty budowlane i projekty wykonawcze wszystkich branz,
ale takze kosztorysy zamierzenia remontowego oraz specyfikacje techniczne wykonania
i odbioru robét budowlanych.

Projekt budowlany

Zakres i forma projektu budowlanego zostaty szczegétowo okreslone w tresci Rozporza-
dzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 wrzes$nia 2020 r.
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego Projekt niezbedny jest do
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia prac polegajgcych na budowie
przytaczy elektroenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych, te-
lekomunikacyjnych, a takze budowie instalacji zbiornikowych na gaz ptynny.

Projekt budowlany to zbiér dokumentéw z projektami przestawiajgcymi plany inwestycji bu-
dowlanej, w ktérego sktad wchodza:

e projekt zagospodarowania dziatki lub terenu;
e projekt architektoniczno-budowlany;
e rysunki i opracowania techniczne stuzace realizacji budowy (tzw. projekt techniczny).

Projekt budowlany konieczny jest do uzyskania pozwolenia na budowe, tym samym niezbedny
bedzie w kazdej sytuacji, gdy mamy do czynienia z przebudowa lub nadbudowa budynku, a takze
pracami budowlanymi prowadzonymi w obiekcie zakwalifikowanym jako zabytek.

Projekt powinien by¢ przygotowany w 3 egzemplarzach®'®>. Musi tez by¢ wykonany i po-
twierdzony przez osobe posiadajaca uprawnienia do projektowania oraz aktualne na dzien
opracowania projektu budowlanego zaswiadczenie o przynaleznosci do izby samorzadu za-
wodowego architektow.

Na stronie tytutowej projektu budowlanego, muszg znalez¢ sie takie informacje, jak:
e dane dotyczace budynku i usytuowania — nazwa, adres obiektu i jego jednostka ewidencyjna;

e obreb i numery dziatek ewidencyjnych, na ktérych znajduje sie obiekt;
e daneiadres inwestora;

115 Art. 33 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego.

101



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

e imiona i nazwiska projektantéw opracowujacych poszczegdlne czesci projektu budow-
lanego wraz z okresleniem zakresu ich opracowania, specjalnosci i numeru posiadanych
uprawnien budowlanych;

e data opracowania i podpisy.

Dokument jest zatwierdzany przez wtasciwy organ administracji architektoniczno-budow-
lanej w toku postepowania o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszenia prac.

Projekt zagospodarowania terenu to przede wszystkim rysunek pokazujacy plan zagospoda-
rowania dziatki i jej otoczenia w granicach objetych zmianami. Stanowi on czes¢ projektu bu-
dowlanego, ktéra jest sporzadzana na aktualnej mapie do celéw projektowych i obejmujet?e:

okreslenie granic terenu;
usytuowanie, obrys i uktady istniejgcych i projektowanych obiektéw budowlanych,
w tym sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen budowlanych sytuowanych poza obiektem
budowlanym;
spos6éb odprowadzania lub oczyszczania sciekéw;
uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementdéw,
wymiardow, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektéw, w nawigzaniu do istniejacej
i projektowanej zabudowy terendéw sasiednich;

¢ informacje o obszarze oddziatywania obiektu.

Projekt architektoniczno-budowlany to cze$¢ projektu budowlanego, ktora wskazuje:

e uktad przestrzenny oraz forme architektoniczng istniejacych i projektowanych obiektow
budowlanych;

e zamierzony sposéb uzytkowania obiektéw budowlanych, w tym liczbe projektowanych do
wydzielenia lokali, z wyszczegdlnieniem lokali mieszkalnych;
charakterystyczne parametry techniczne obiektéw budowlanych;
opinie geotechniczng oraz informacje o sposobie posadowienia obiektu budowlanego;
projektowane rozwigzania materiatowe i techniczne majace wptyw na otoczenie, w tym
Srodowisko;
charakterystyke ekologiczng;
informacje o wyposazeniu technicznym budynku, w tym projektowanym zrédle lub zré-
dtach ciepta do ogrzewania i przygotowania cieptej wody uzytkowej;

e w przypadku obiektéw uzytecznosci publicznej i budynkéw wielorodzinnych - opis do-
stepnosci dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach
0s6b niepetnosprawnych sporzadzonej w Nowym Jorku 13 grudnia 2006 r., w tym oséb
starszych (chodzi tu nie tylko o osoby z orzeczong niepetnosprawnoscia, ale o wszystkich,
ktérzy majg dtugotrwale naruszong sprawno$¢ fizyczna, psychiczng, intelektualng lub
w zakresie zmystéw, co moze, w oddziatywaniu z réznymi barierami, utrudnia¢ im petny
i skuteczny udziat w zyciu spotecznym, na zasadzie réwnosci z innymi osobami);

e w przypadku budynkéw wielorodzinnych - informacje o minimalnym udziale lokali miesz-
kalnych dostepnych dla 0séb niepetnosprawnych, w tym osdéb starszych (zgodnie z defini-
cjg podang w poprzednim punkcie);

116 Art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego.
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e postanowienie udzielajgce zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno budowlanych
(o ktérym mowa w art. 9 Prawa budowlanego, czyli takie, ktére nie moze powodowac
zagrozenia zycia ludzi, bezpieczenstwa mienia, ograniczenia dostepnosci dla oséb nie-
petnosprawnych do budynkéw uzytecznosci publicznej i wielorodzinnych, pogorszenia
warunkéw zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a takze stanu $rodowiska);

e rysunki konstrukgcji i instalacji wewnetrznych.

Projekt techniczny to trzecia cze$¢ projektu budowlanego, ktéra powinna okreslaé projek-
towane rozwigzania konstrukcyjne obiektu wraz z wynikami obliczen statyczno-wytrzymato-
sciowych, charakterystyke energetyczna, planowane rozwigzania techniczne i materiatowe
oraz inne niezbedne opracowania projektowe.

Przyktadowa dokumentacja techniczna moze obejmowac wykonanie dokumentacji projekto-
wej remontu budynku lub lokalu mieszkalnego w zakresie takim jak:

podziatu, scalenia lokali mieszkalnych lub przebudowy ich $cian dziatowych lub nosnych;
przebudowy instalacji: elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, gazowej lub cieplnej;

budowy nowych instalacji takich jak: gazowej, centralnego ogrzewania, zimnej i cieptej wody;
remontu elewacji, dachu, okien, drzwi, klatki schodowe;.

Remont - charakter oraz katalog prac wymagajacych decyzji o pozwoleniu na
budowe lub zgtoszenia

Nalezy pamietac, ze co do zasady remont nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe?'’,
Zgtoszenie remontu wymagane jest w przypadku budowli'*8, ktérych budowa wymagata uzy-
skania pozwolenia na budowe!? oraz w przypadku przegréd zewnetrznych lub elementéw
konstrukcyjnych budynkoéw, ktérych budowa wymagata uzyskania pozwolenia na budowe!?°,

Stosownie do tresci art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego ,przez remont nalezy rozumie¢ wykony-
wanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu
pierwotnego, a niestanowiqcych biezqcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyro-
béw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.”

Natomiast przebudowa w rozumieniu tresci art. 3 pkt 7a Prawa budowlanego oznacza ,wy-
konywanie robét budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub
technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametrow,
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosc, szerokos¢ bqgdz liczba kondygnaciji.”

Zastanawiajac sie, czy mamy do czynienia z remontem czy przebudowa, nalezy sprawdzac,
czy planowane prace doprowadza do odtworzenia stanu pierwotnego obiektu budowlanego

117 art. 29 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego.

118 Budowla - obiekt budowlany niebedacy budynkiem, ani obiektem matej architektury.
119 art. 30 ust. 1 pkt 2a lit. aw zw. z art. 29 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego.

120 art. 30 ust. 1 pkt 2a lit. b w zw. z art. 29 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego.
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bez zmiany jego parametrow uzytkowych lub technicznych, czy wptyng na przedmiotowe
parametry. Za remont nie sg uznawane np. roboty budowlane polegajgce na wykonaniu drzwi
wejsciowych w miejsce okna. Prowadzg one bowiem do ingerencji w sciane nosng budynku
i zmiany elewacji, a to kwalifikuje je jako przebudowa. Poza zakres remontu wykracza takze
wykonanie instalacji centralnego ogrzewania, jesli jej dotychczas nie byto w budynku?* -
w wyniku jej budowy nastgpi zmiana parametrow technicznych (np. w zakresie zapotrzebo-
wania budynku na ciepto i zwigzanej z tym oszczednosci energii) oraz parametréw uzytko-
wych istniejgcego obiektu budowlanego (np. w zakresie temperatury i wilgotnosci wewnatrz
budynku). Wykonanie instalacji centralnego ogrzewania stanowi wiec przebudowe, na ktérg
konieczne jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Tak samo jak instalacja centralne-
g0 ogrzewania, jako przebudowa, w swietle obowigzujgcych przepiséw oraz orzeczen sadéw
administracyjnych, uznawane jest tzw. ocieplenie budynkoéw, ktére pocigga za sobg podobne
zmiany w zakresie parametréw budynku.

Nie stanowi natomiast o koniecznosci uzyskania decyzji o pozwolenia na budowe czy zgto-
szenia prac budowlanych przebudowa sieci i instalacji elektroenergetycznych, wodociggo-
wych, kanalizacyjnych, cieplnych, klimatyzacyjnych i telekomunikacyjnych wewnatrz uzytko-
wanego budynku'??, pod warunkiem, Ze istniejg one obecnie w budynku, a nie bedg dopiero
instalowane w pustostanie.

Nalezy jednocze$nie mie¢ na uwadze, ze budowa przytaczy powyzszych sieci wymaga zgto-
szenia prac budowalnych. W szczegdélnosci w przypadku sieci:

elektroenergetycznych obejmujacych napiecie znamionowe nie wyzsze niz 1 kV;
wodociggowych;

kanalizacyjnych;

cieplnych;

gazowych o ci$nieniu roboczym nie wyzszym niz 0,5 MPa.

W przypadku budynkéw zakwalifikowanych jako zabytkowe, kazdorazowe roboty budowlane
wykonywane:

e przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkéw - wymagaja decyzji o pozwo-
leniu na budowe;

e naobszarze wpisanym do rejestru zabytkdéw - wymagajg dokonania zgtoszenia, przy czym
do wniosku o decyzje o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia nalezy dotaczy¢ pozwole-
nie wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wydane na podstawie przepiséw
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami?2.

Pozwolenia na budowe wymaga réwniez zmiana sposobu uzytkowania istniejgcego obiektu
budowlanego lub jego czesci np. z przeznaczenia ustugowego na mieszkaniowy.

121 Wyrok NSA z dnia 9.06.2017 r., sygn. akt Il OSK 2596/15.
122 art. 29 ust. 2 pkt 1a w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 27 Prawa budowlanego.

123 Szczegdty w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
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Gdzie szukac przepisow oraz procedur

Doskonatym miejscem do ustalenia sposobu dziatania oraz upewnienia sie, jaki powinien by¢
nastepny krok przy remoncie lub przebudowie pustostanu, lub jesli dopiero rozpoczynacie
lub planujecie remont, s3 rzagdowe strony zlokalizowane pod adresem:

e https:/www.biznes.gov.pl/pl/opisy-procedur/-/proc/34 - w przypadku robét, dla kté-
rych jest konieczne pozwolenia na budowe;

e https:/www.biznes.gov.pl/pl/opisy-procedur/-/proc/550 - w przypadku prac, dla kté-
rych wystarczajace bedzie zgtoszenie.

Na stronach biznes.gov.pl w przystepny sposéb oraz zrozumiatym jezykiem zostaty okre$lone
wszelkie wymogi w przedmiocie prac budowlanych, dla ktérych konieczne jest pozwolenie na
budowe lub zgtoszenie. Co wiecej, na stronie znajduja sie wzory wszelkich o$wiadczen oraz
pism niezbednych do wypetniania formalnosci. Dodatkowo, od dnia 1 lipca 2021 r. zgtoszenia
prac budowlanych oraz wnioski o pozwolenie na budowe moga by¢ sktadane elektronicznie
pod adresem https:/e-budownictwo.gunb.gov.pl/.

Do zgtoszenia wystarczajgce jest posiadane tzw. Profilu Zaufanego przez osobe sktadajaca
whniosek, ktérg moze by¢ osoba uprawniona do reprezentowania danej organizacji lub petno-
mocnik na podstawie udzielonego mu petnomocnictwa w sprawie.

Zawite meandry prawa budowlanego w sposéb zrozumiaty przybliza réwniez poradnik na stronie
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju znajdujacy sie pod adresem: https:/budowlaneabc.gov.pl/.

Procedura dziatania - pozwolenie na budowe

Po uzyskaniu niezbednej dokumentacji oraz uznaniu, iz niezbedne bedzie uzyskanie decyzji
o pozwoleniu na budowe nalezy ztozy¢ wniosek do wtasciwego miejscowo starostwa powia-
towego (urzedu miasta na prawach powiatu jesli w takim znajduje sie siedziba inwestora) lub
we wtasciwym urzedzie dzielnicowym m.st. Warszawy.

Do wniosku'?* o pozwolenie na budowe nalezy zataczy¢ w oryginatach:

projekt budowlany przygotowany na zasadach opisanych powyzej;

zaswiadczenie izby samorzadu zawodowego o wpisaniu autora projektu na liste jej cztonkéw;
os$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;
decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach - o ile jest konieczna;

informacje dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

dowdd uiszczenia optaty skarbowej - organizacje pozytku publicznego sg zwolnione
z optaty w sprawach dot. nieodptatnej dziatalnosci pozytku publicznego w rozumieniu
przepiséw o dziatalnosci pozytku publicznego i wolontariacie;

e petnomocnictwo.

124 https://zaplecze.biznes.gov.pl/files/document_attachments/1683/Whniosek_o_pozwolenie_na_budow__PB_1.pdf [dostep: 07-10-2022].
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Po ztozeniu wniosek zostanie wpisany do rejestru wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji
o pozwoleniu na budowe. Urzad nastepnie dokona weryfikacji formalnej wniosku, polegajacej
m. in. na sprawdzeniu jego kompletnosci, a w przypadku brakéw wezwie do ich uzupetnienia.

Nastepnie, po uzupetnieniu ewentualnych brakéw, organ prowadzacy postepowanie ustala
strony postepowania administracyjnego. Stronami, oprécz inwestora s3g: wtasciciele, uzyt-
kownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania
obiektu objetego wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Organ kieruje do
stron postepowania w sprawie pozwolenia na budowe zawiadomienie o wszczeciu postepo-
wania administracyjnego. Zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a. strony majg prawo do czynnego udziatu
w kazdym stadium postepowania i do wypowiedzenia sie co do zebranych materiatéw i do-
wodoéw przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

W dalszej kolejnosci organ sprawdza:

e zgodnosé ztozonego projektu z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania i innymi
aktami prawa miejscowego albo, w przypadku jego braku, z decyzjg o warunkach zabudowy;

e zgodnosc ztozonego projektu z wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegélnosci zawar-
tymi w decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych (jezeli taka decyzja byta wymagana);

e zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi;

e kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie wszelkich wymaganych opinii, uzgod-
nien i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze wzgle-
du na specyfike projektowanego obiektu budowlanego, sporzadzong przez projektanta;

e zaswiadczenie, wydane przez wtasciwg izbe samorzadu zawodowego (aktualne w czasie
sporzadzania projektu), o wpisaniu autora projektu na liste cztonkéw;

e wykonanie (jezeli jest wymagane) obowigzku sprawdzenia projektu przez osobe o odpo-
wiednich uprawnieniach budowlanych. Ponadto, weryfikuje sie zaswiadczenie, wydane
przez wtasciwg izbe samorzadu zawodowego (aktualne w czasie sprawdzania projektu),
0 wpisaniu sprawdzajacego na liste cztonkow!?>,

W sytuacji, gdy wszystkie wymagania zostaty spetnione, a takze zebraniu i weryfikacji wszystkich
niezbednych dokumentéw zostaje przygotowana decyzja o pozwoleniu na budowe nie pdzniej
niz w terminie 65 dni od daty ztozenia wniosku'?¢. Decyzja taka dopiero po jej podpisaniu, opie-
czetowaniu oraz wpisie do wtasciwego rejestru zostaje wydana inwestorowi wraz z zatgcznikami.

W toku wydania decyzji organ ma tez obowigzek zbadania, czy budynek stanowi zabytek
wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw. W takim przypadku niezbedne sg uzgodnienia z wo-
jewodzkim konserwatorem zabytkéw, ktéry ma 30 dni na zajecie stanowiska. Jezeli w tym
okresie nie zostanie zajete przez niego stanowisko, to uznaje sie, ze nie wnidst zastrzezen do
przedstawionych we wniosku rozwigzan projektowych.

Przed przystgpieniem do robét organ ma jeszcze obowigzek wydania inwestorowi dziennika bu-
dowy, w terminie 3 dni od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie wykonalna.

125 https://budowlaneabc.gov.pl/praktyczny-przewodnik-inwestora/wnioski-elektroniczne/pozwolenie-na-budowe/pozwolenie/
[dostep: 07-10-2022].

126 Art. 35 ust. 6 pkt 1 Prawa budowlanego
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Procedura dziatania - zgtoszenie prac

Zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robét budowlanych dokonuje sie organowi admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej na takich samych zasadach, jak przy wniosku o pozwo-
lenie na budowe. W zgtoszeniu!?” nalezy okresli¢ rodzaj, zakres, miejsce i sposéb wykonywania
robot budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. Do zgtoszenia nalezy réwniez dotaczyc:

os$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;
szkice i rysunki;

projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wykonany przez projektanta o odpowiednich
uprawnieniach budowlanych, uzgodniony z podmiotem odpowiedzialnym za kwestie zabez-
pieczen przeciwpozarowych - w przypadku budowy instalacji zbiornikowych na gaz ptynny;

e opis techniczny instalacji wykonany przez projektanta o odpowiednich uprawnieniach bu-
dowlanych;

e pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami, w szczegdlnosci de-
cyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach, jesli jest wymagana lub pozwolenie woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw - w przypadku robét budowlanych wykonywanych
na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow;
petnomocnictwo;
dowdd uiszczenia optaty skarbowej za petnomocnictwo.

Po ztozeniu kompletu dokumentéw, urzad ocenia ich kompletno$¢ oraz decyduje, czy wska-
zane przez dang organizacje prace budowlane moga by¢ wykonywane na podstawie zgto-
szenia. Jesli wszystkie wymagania beda spetnione, zgtoszenie budowy lub innych robét bu-
dowlanych zostanie przyjete tzw. milczagca zgoda. Urzad nie musi w takim przypadku wysytac
zadnego pisma o zgodzie na wykonanie robét budowlanych, ale moze on, przed uptywem
terminu 21 dni, wyda¢ z urzedu zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu.

Wspétpraca ze wspolnota mieszkaniowa

Co to jest Wspolnota Mieszkaniowa?

Wspodlnota mieszkaniowa to ogdt wtascicieli lokali w danym budynku lub zespole budynkéw
na jednej nieruchomosci. Jej powstanie wigze sie zardbwno z pojawieniem sie uprawnien, jak
i obowigzkéw dla kazdego, kto jest wtascicielem mieszkania w danym budynku.

Pojecie wspdlnoty mieszkaniowej zostato zdefiniowane w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali'?® z pézniejszymi zmianami.

Woynika z niej, ze do takiej wspdlnoty nalezg wszyscy wtasciciele mieszkan w danej nierucho-
mosci. Wspdlnota mieszkaniowa nie ma osobowosci prawnej, moze jednak nabywac prawa,
zaciaggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana. Jesli chodzi o zobowigzania dotyczace nieru-

127 https:/zaplecze.biznes.gov.pl/files/document_attachments/18/Zg_oszenie_budowy_lub_innych_obot_budowlanych_PB_2_.pdf
[dostep: 07-10-2022].

128 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, Dz. U. z 2021 r., poz. 1048.
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chomosci wspdlnej, to bez ograniczen odpowiada za nie wspdlnota mieszkaniowa, natomiast
kazdy wtasciciel ponosi odpowiedzialnosé w czesci, ktéra zalezna jest od jego udziatu w nie-
ruchomosci wspodlne;j.

Rodzaje wspoélnot mieszkaniowych

Wspadlnota mieszkaniowa powstaje w momencie ustanowienia odrebnej wtasnosci pierwszego
lokalu mieszkalnego - nie ma potrzeby zawierania pomiedzy wtascicielami dodatkowych umoéw.

Na mocy zmian przepiséw wprowadzonych od 1 stycznia 2020 r. wprowadzone zostato, iz:
,Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wtascicie-
le lokali sq obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzqdu.
Cztonkiem zarzgdu moze by¢ wytgcznie osoba fizyczna”.

Zgodnie ze wspomniang ustawg istniejg dwa rodzaje wspdlnot mieszkaniowych, mianowicie:

e Mata wspdlnota mieszkaniowa - gdy lokali jest nie wiecej niz 3. Zarzadzanie odbywa sie
na zasadzie przepiséw o wspotwiasnosci. Czynnosci wykraczajgce poza zakres obowigz-
kow zarzadu wymagaja wyrazenia zgody przez wszystkich wtascicieli. W przypadku gdy
nie ma jednomyslnosci, wéwczas kazdy ze wspotwiascicieli ma prawo skierowac sprawe
do sadu, ktoéry ja rozstrzygnie.

e Duza wspdlnota mieszkaniowa - gdy lokali jest wiecej niz 3. Zasady zarzadzania sg w tym
przypadku odmienne. Decyzje mogg zapadac wiekszoscig gtoséw, ktére liczy sie wedtug
posiadanych przez cztonkéw wspdlnoty udziatéw. Gtosowanie moze sie odbywac zaréw-
no podczas zebrania, jak i na pismie.

Wspdlnota nie jest podmiotem gospodarczym, nie ma osobowosci prawnej ani majatku. Nato-
miast wtasciciele lokali mogg ustali¢ na drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, jak
bedzie odbywac sie zarzadzanie nieruchomoscia. Tzn. moze sie tym zajmowac np. osoba trzecia.

Gdzie szukac przepisow, dokumentow?

Dziatanie wspélnoty mieszkaniowej regulujg odpowiednie przepisy, ktére zawarte sg w arty-
kutach 195-221 Kodeksu cywilnego oraz przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wta-
snosci lokali, Dz. U. z 2021 r., poz. 1048, a takze ustawie o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 z pdZniejszymi zmianami.

Pozostate wazne przepisy regulujgce funkcjonowanie wspoélnot mieszkaniowych to:

e Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego
Ustawa o dodatkach mieszkaniowych
Prawo budowlane
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

e Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
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Funkcjonowanie Wspoélnoty Mieszkaniowej
Najwazniejsze uchwaty regulujace tryb oraz zasady funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej to:

statut wspdlnoty mieszkaniowej,

regulamin porzadku domowego,

regulaminy rozliczania mediéw: cieptej i zimnej wody oraz ogrzewania,
regulamin funkcjonowania strefy ruchu lub strefy zamieszkania,

e uchwaty okreslajace:
- plan gospodarczy,
- sprawozdanie finansowe,
- oraz podziat wyniku finansowego,

e uchwaty zwigzane z:
- wyborem Zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej,
- oraz udzieleniem absolutorium Zarzadowi.

Powyzej przedstawiono przyktady uchwat, ktore okreslajg zasady oraz tryb funkcjonowania
wspodlnot mieszkaniowych.

Kazda wspdlnota mieszkaniowa to odmienne potrzeby oraz problemy, dlatego w trakcie bie-
zacego roku kalendarzowego podejmowane sg przez mieszkancéw wspolnot uchwaty zwig-
zane ze specyfikg poszczegdlnych nieruchomosci oraz zamieszkujgcych tam wiascicieli.

Wspolnota mieszkaniowa - prawa i obowiazki

Jak zostato wspomniane, lokatorzy, jako cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej, majg pewne
prawa i powinnosci. Oto, jakie sg obowigzki cztonka wspdlnoty mieszkaniowej:

e Przestrzeganie ustalonych zasad, czyli regulaminu wspdélnoty mieszkaniowej - jest on
ustalany podjetymi uchwatami i dotyczy¢ moze przerdéznych aspektéw, m.in. utrzymania
porzadku w swoim lokalu, w tym réwniez na tarasie i balkonie.

e Ponoszenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem czes$ci wspdlnych - chodzi tutaj m.in.
o elementy konstrukcyjne budynku, o plac zabaw, klatki schodowe czy miejsce przezna-
czone na rowery.

e Korzystanie z czesci wspdlnych zgodnie z przeznaczeniem, tzn. tak, zeby nie utrudniaé
tego innym uzytkownikom.

e Udostepnianie lokalu - w razie koniecznosci usuniecia awarii, przeprowadzenia konser-
wacji czy remontu.

e Ponoszenie wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem nalezgcego do danego cztonka lokalu.

Natomiast do praw cztonka wspdlnoty mieszkaniowej zaliczamy m.in.:

o Mozliwos$¢ wynajmowania lokalu, ale wytacznie zgodnie z jego przeznaczeniem.
e Podejmowanie decyzji zwigzanych z zarzgdzaniem czes$cig wspodlna.
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Zarzadca wspdlnoty mieszkaniowej

Za zarzadzanie wspodlnotg mieszkaniowa odpowiada podmiot, ktérego zadaniem jest m.in. repre-
zentowanie wtascicieli nieruchomosci w kontaktach z zewnetrznymi firmami. Mozliwosci sg dwie:

e Powotanie zarzadu wtasnego - czyli jednej lub kilku osdb, ktére wybierane sg na drodze
gtosowania. Nie musi to byc¢ ktos, kto nalezy do wspdlnoty mieszkaniowej, a nawet nie
musi mie¢ licencji zarzadcy nieruchomosci. Wazne jest jednak wyznaczenie osoby, kto-
ra ma konkretny plan na przeprowadzanie kolejnych prac w nieruchomosci. Jak zostato
wspomniane, wyboru zarzadu wtasnego mozna dokona¢ zaréwno podczas zebrania, jak
i zbierajac gtosy indywidualnie, pisemnie.

e Skorzystanie z ustug zewnetrznej firmy, ktéra zajmuje sie zarzadzaniem i administracja.
Umowa z takg firmg wymaga formy pisemne;j.

Mozliwe jest jednoczesne posiadanie zarzadu wtasnego i zarzadcy wspélnoty mieszkaniowe;j
(zewnetrznej firmy). Majac zarzad wtasny, mozna sie zdecydowac réwniez na skorzystanie
z ustug tylko administratora, czyli osoby lub firmy. Nie bedzie on zajmowat sie zarzadzaniem
nieruchomoscia. Jego obowiagzki ograniczajg sie do realizacji ustalern zawartych w umowie.
Jest to dosy¢ czeste rozwigzanie, ktérego celem jest ograniczenie powinnosci zarzadu wita-
snego. Do zadan administratora czy tez szerzej zarzadcy nieruchomosci moze nalezec np.
prowadzenie dokumentéw lokalowych, zbieranie optat na utrzymanie czesci wspdlnej, nad-
z6r nad firma sprzatajacag czy opracowanie regulaminéw.

Warto pamietac, ze zarzadca nieruchomos$ci musi obowigzkowo zawrze¢ umowe ubezpiecze-
nia OC zarzadcy nieruchomosci.

Zarzad wspoélnoty mieszkaniowej - obowiazki

Zarzad wtasny i zarzadca wspdélnoty mieszkaniowej majg do wykonania wiele zadan, z kto-
rych sg rozliczani. Naleza do nich:

e Usuwanie awarii w czesciach wspodlnych nieruchomosci - np. na placach zabaw czy na
klatkach schodowych.
Pobieranie od lokatoréw optat na pokrycie kosztéw utrzymania czesci wspélnych.
Zawieranie umow z wykonawcami poszczegdlnych prac - chodzi tutaj m.in. o prace re-
montowe czy konserwacyjne. Nalezy kontrolowac realizacje zleconych zadan i ptaci¢ za
nie zgodnie z umowa.

e Rozliczanie kosztéw ogrzewania i wody dla poszczegdlnych lokali.

e Zwotywanie zebran witascicieli lokali nalezacych do wspdlnoty mieszkaniowej, przynaj-
mniej raz do roku.

e Zapewnianie obiektowi dostaw gazu, pradu, wody, odprowadzania sciekdw czy wywozu $mieci.

e Reprezentowanie wspdlnoty mieszkaniowej na zewnatrz.

e Przygotowywanie sprawozdan z prowadzonej dziatalnosci i przekazywanie ich lokatorom.

e Prowadzenie ksiegowosci wspdélnoty mieszkaniowej, a w tym zestawienia rozliczen dla

poszczegdlnych lokali.
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Kto kontroluje wspoélnote mieszkaniowa?

Prawo do nadzorowania wspélnoty mieszkaniowej przystuguje kazdemu cztonkowi bez zad-
nych ograniczen, a reguluje to ustawa o wtasnosci lokali. Zeby sprawdzenie dokumentéow
byto mozliwe, nalezy wczesdniej ustali¢ z zarzadca, kiedy moze to nastgpic. Nie powinno by¢
wiekszych probleméw ze skserowaniem wybranych dokumentéw.

Zagadnienia przydatne przy przejmowaniu mieszkania
Lista Kontrolna moze wyglada¢ w nastepujacy sposéb:

pomiar powierzchni uzytkowej i weryfikacja rozktadu mieszkania lub domu
sprawdzenie réwnosci scian/sufitdw oraz inspekcja tynkéw na Scianach wewnetrznych
w poszukiwaniu np. pekniec i ubytkow

e inspekcja okien, drzwi balkonowych i parapetéw pod wzgledem poprawnosci umocowa-
nia, wypoziomowania oraz ewentualnych uszkodzen mechanicznych (dodatkowo czasem
mozliwa jest regulacja okien i drzwi)

e sprawdzenie balkondéw i taraséw pod katem ich spadku, poprawnosci utozenia nawierzch-
ni, stanu balustrad oraz jakos$ci obrébek blacharskich

e inspekcja drzwi zewnetrznych i ewentualnie wewnetrznych uwzgledniajgca m.in. ich wy-
poziomowanie

e sprawdzenie instalacji centralnego ogrzewania pod wzgledem zgodnosci z projektem, ja-
kosci zainstalowanych kaloryferéw oraz ich montazu i wielkosci, mocy grzewczej

o weryfikacja sposobu wykonania instalacji elektrycznej, rozmieszczenia gniazdek i kontak-
téw oraz napiecia w gniazdkach

e wykrywanie zawilgocen oraz wyciekdéw z instalacji wodnej i kanalizacyjnej z uzyciem ka-
mery termowizyjnej

e sprawdzenie elewacji (réwniez elewacji zewnetrznej domu) w poszukiwaniu uszkodzen
oraz miejsc, przez ktére ucieka ciepto
sprawdzenie wydajnosci dziatania wentylacji grawitacyjnej lub rekuperacji
sprawdzenie okien i drzwi balkonowych pod katem nieszczelnosci (przy pomocy kartki
papieru lub termowizji)
weryfikacja réwnosci stopni na schodach oraz ich zgodnosci z normami
konieczna w przypadku domu jednorodzinnego inspekcja wiezby dachowej oraz sposobu
utozenia pokrycia dachowego

Do odbioru technicznego przyda sie kilka podstawowych sprzetéw. Podstawg bedzie pozio-
mica (tj. tata murarska). Na odbidr powinny zosta¢ zabrane dwie spetniajgce wymogi tfaty.
Przepisowa tata ma dtugos¢ 1 m (krotsza), a druga (dtuzsza) ma dtugosé 2 metry. Dodatkowo
do matych wnek przyda sie tez mniejsza tata - tzw. poziomica katowa o ramieniu 1 na 1 metr.
Trzecim niezbednym urzadzeniem bedzie szczelinomierz. Jest to specjalny przyrzad stuzacy
do doktadnego pomiaru odchytek ptaszczyznowych z doktadnoscia, co do milimetra.

Normy odchytek w budownictwie

Zgodnie z normg PN-B 10110: 2005 (tynki gipsowe wykonywane mechanicznie - zasady wy-
konywania i wymagania techniczne) dopuszczalne sg nastepujace odchytki:
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Odchylenie od ptaszczyzny do 5 mm na dtugosci 2 metréw,

Odchylenie kata prostego do 4 mm na dtugosci ramienia 1 metr,

Odchylenie od kierunku pionowego $ciany nie wiecej niz 3 mm na dtugosci 1 metra oraz
nie wiecej niz 6 mm w pomieszczeniach do 3,5 metra wysokosci.

Odchyiki posadzki i inne normy

Dopuszczalne odchytki posadzki sprawdzimy przyktadajac do niej dtugg tate. Jezeli cho-
dzi o dopuszczalne normy, to na catej rozpietosci pomieszczenia powinno to by¢ do 5 mm,
a ewentualne przeswity miejscowe muszg miescic sie w przedziale od 2 mm do 5 mm. Normy
mowigce o wskazanych odchytkach to: PN-53/B-10145 (Podkfad pod posadzki. Posadzki
z ptytek kamionkowych, lastrykowych i klinkierowych) i PN-76/8841-22 (Podktad pod po-
sadzki. Posadzki z parkietu i paneli podtogowych).

Ogodlne normy uzyteczne przy odbiorze technicznym s3 sprecyzowane w “Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie”, ustawie z dnia 7 lipca 1994 roku “Prawo
budowlane” oraz w “Warunkach technicznych wykonania i odbioru robét budowlano-monta-
zowych” - serii wydawniczej Instytutu Techniki Budowlane;j.

Hanna Materna, Anna Buchwald
Budlex Sp. z 0.0
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Il PROJEKTOWANIE DLA OSOB ZE SZCZEGOLNYMI POTRZEBAMI

Zanim przejdziemy do omawiania sposobu i zasad projektowania dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami powinnismy odpowiedziec¢ na pytanie z jakg grupg oséb mamy do czynienia, kto
bedzie odbiorcg i uzytkownikiem mieszkan.

Zacznijmy zatem od definicji. Osoby ze szczegdInymi potrzebami - zgodnie z art. 2 pkt. 3 Usta-
wy o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami z dnia 19 lipca 2019 .
Dz.U. 2019 poz. 1696 osoba ze szczegdlnymi potrzebami to osoba, ktéra ze wzgledu na swoje
cechy zewnetrzne lub wewnetrzne, albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych sie znajduje,
musi podja¢ dodatkowe dziatania lub zastosowac dodatkowe Srodki w celu przezwyciezenia
bariery, aby uczestniczy¢ w réznych sferach zycia na zasadzie réwnosci z innymi osobami.

Analizujgc powyzszg definicje mozna wyodrebnic trzy grupy oséb ze szczegdlnymi potrzebami:

1. Osoby potrzebujgce wsparcia psychicznego/psychologicznego.
2. Osoby z réznymi niepetnosprawnosciami ruchowymi.
3. Osoby z niepetnosprawnoscig intelektualna.

Grupe pierwsza stanowig osoby opuszczajace piecze zastepczg, osoby samotnie wychowuja-
ce dzieci, osoby z rodzin, w ktérych wystepowata przemoc fizyczna i psychiczna. Przed rozpo-
czeciem projektowania wazna jest Swiadomo$¢ projektanta, ze dla tej grupy oséb czesto sg to
pierwsze samodzielne mieszkania, ze osoby z tej grupy poszukujg bezpieczenstwa i spokoju.
Dla nich mieszkanie to swego rodzaju azyl. Istotnym jest stworzenie miejsca przytulnego,
a zarazem skromnego bez przetadowania koloréw, wyposazenia, bez przepychu.

Druga grupa to nie tylko osoby niepetnosprawne poruszajace sie na wézkach inwalidzkich,
ale takze seniorzy z trudnosciami w poruszaniu sie oraz osoby niedostyszace i niedowidza-
ce. Myslac o mieszkaniu dla tej grupy oséb, musimy spojrze¢ szerzej, nie tylko na przestrzen
mieszkania, ale na caty budynek.

Dla tej grupy oséb muszg zostac¢ spetnione dwa rodzaje potrzeb: potrzeby w zakresie dostep-
nosci architektonicznej oraz potrzeby w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;j.
Ponizej najbardziej istotne punkty, na ktére nalezy zwréci¢ uwage:

e Dostepnos$¢ do klatki schodowej oraz do mieszkania. Poszukiwane s mieszkania, do ktérych do-
step jest bez barier komunikacyjnych poziomych i pionowych. W nowszych budynkach lub bu-
dynkach po remoncie spotyka sie coraz czesciej oznaczenia w windach dla oséb niedowidzacych.

e Szerokos¢ drzwi wejsciowych do mieszkan, ktére czesto w starych budynkach nie zapew-
niaja odpowiedniej szerokosci dla wézka inwalidzkiego.

Drogi ewakuacyjne i mozliwosci ratowania oséb z niepetnosprawnos$ciami ruchowymi.
Dla grupy trzeciej, czyli oséb z niepetnosprawnoscia intelektualna, najwazniejszym aspek-
tem przy wyborze mieszkania jest jego lokalizacja. Nowe lokum musi by¢ dobrze skomu-
nikowane z centrum miasta. W bardzo bliskiej okolicy muszg sie znalez¢ sklep spozywczy,
przychodnia, apteka, Kosciét. Wazne s3 takze pobliskie tereny rekreacyjne: parki, skwery,
zagospodarowane zielenig podwarka.
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Wprowadzanie nowych rozwigzan projektowych lub analiza mieszkan przed dokonaniem wy-
boru powinna kazdorazowo by¢ poprzedzona sprawdzeniem, czy proponowane rozwigzanie
nie koliduje z obowigzujgcymi przepisami, m.in.:

e Ustawag Prawo budowlane (Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. (Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414
z pézniejszymi zmianami);

e Ustawg o ochronie przeciwpozarowej (Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991r. (Dz. U. 1991 Nr
81 poz. 351 z pbdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie ochrony prze-
ciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. 2010 Nr 109
poz. 719 z pdzniejszymi zmianami);

e Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002 Nr 75 poz. 690 z pdzniejszymi zmianami).

Wszelkie odstepstwa od obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych wymagaja
uzgodnien z odpowiednimi organami.

Po wyborze mieszkania nastepuje etap projektowania i dostosowania powierzchni dla no-
wych mieszkancow. Najczesciej wykorzystujemy mieszkania z rynku wtérnego, z zasobéw
miasta, w duzej mierze sg to pustostany. W pierwszej kolejnosci nalezy zastanowic¢ sie, kto
bedzie potencjalnie mieszkat w danym mieszkaniu i przemysle¢ podziat funkcji. Funkcjonal-
nosc¢ jest najwazniejsza, a podziat funkcji wigze sie w duzej mierze ze zmianami uktadu $cian,
wyburzeniami lub stawianiem nowych przegrdéd, a to sg elementy, ktérych nie zmieniamy
przy kazdym remoncie. W celu zapewnienia jak najlepszego korzystania z mieszkania nalezy
wyodrebnic takie strefy, jak: strefa wejscia, strefa dzienna, strefa nocna oraz strefy wspodlne.

Strefa wejscia

Po przekroczeniu progu mieszkania wkraczamy do strefy wejscia. Strefa wejsciowa jest waz-
na dla kazdego mieszkanca, bo mocno wptywa na nasze samopoczucie. Wazne aby zadbac
o przestronny uktad, tatwos¢ przemieszczania do pozostatych pomieszczen, jasnosc¢ tej stre-
fy. W tej przestrzeni powinna znalez¢ sie szafa z miejscem do przechowywania dla kazdego
z lokatoréw. Jednak musimy pamietac, aby nie przetadowac tej strefy iloscig mebli. Spetnienie
powyzszych elementdw sprzyja utrzymaniu porzadku.

Aby osiggnac zamierzony efekt powinnismy zadbac o optyczne powiekszenie przestrzeni po-
przez umieszczenie luster lub przyjemnego os$wietlenia. Jezeli mieszkanie bedzie uzytkowac
osoba stabo widzaca lub niedowidzaca, to z rozwagg wybierajmy rozwigzania z uzyciem lu-
ster, gdyz ich uzycie obok siebie pod katem prostym lub na scianach naprzeciwko siebie moze
zaburzy¢ i powodowac trudnosci w orientacji przestrzenne;j.

Strefa dzienna/ nocna
W mieszkaniach dwu czy trzy pokojowych czesto mieszkajg osoby wczesniej sie nieznajace, kaz-

de z nich ma zapewne inne potrzeby ze wzgledu na rézne cechy fizyczne i doswiadczenia zycio-
we. Dla tych oséb ich przestrzen zyciowa ogranicza sie do jednego pokoju. Dlatego tak wazne
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jest aby sprébowac wydzieli¢ w takim pokoju strefe dzienng i nocna. Najprostszymi metodami
wydzielenia optycznie stref jest zagranie $wiattem oraz odpowiednim ustawieniem mebili.

Strefa wspélna

Jezeli to mozliwe i mieszkanie na to pozwala, cze$cig wspdlng wszystkich domownikdw staje sie
kuchnia. Poza tym, ze jest to miejsce, w ktérym przygotowujemy positki, to takze tam je najcze-
Sciej spozywamy. Jezeli pozwala na to powierzchnia kuchni, to warto wstawic stét, przy ktérym
zmieszczg sie wszyscy domownicy. Stwarza to przestrzen, w ktérej wspotlokatorzy mogg sie
poznac i porozmawiac. Przy osobach z potrzebami wazny elementem jest druga osoba, ktéra
moze by¢ dla nich wsparciem, z ktérg moga oméwic biezacy dzien, podzieli¢ sie wrazeniami.

Do strefy wspodlnej dla wszystkich domownikéw zaliczamy takze tazienke. Zwréémy uwage na
stworzenie jak najwiekszej ilosci miejsca do przechowywania, zeby kazdy z domownikéw po-
siadat swoja czesc¢. Jezeli to mozliwe, warto zastanowi¢ sie nad wydzieleniem pomieszczenia
gospodarczego oraz miejsca na pranie i suszenie.

Ponizej przedstawiono przyktad mieszkania trzypokojowego przed zmianami projektowymi i po
zmianach. Metraz wszystkich pokojow zostat zblizony do siebie i powiekszona zostata kuchnia,
do ktérej udato sie wciggnaé drzwi balkonowe, dzieki czemu balkon stat sie takze elementem
wspoélnym dla wszystkich mieszkancéw. W kuchni znalazt swoje miejsce duzy stot.
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Po ustawieniu i podziale funkcji w mieszkaniu przechodzimy do kolejnego etapu - doboru
materiatdw wykonczeniowych i kolorystyki wnetrza. Obecnie wystepuje kilka réznych stylow
aranzacji wnetrz od klasycznych, minimalistycznych czy skandynawskich, poprzez styl kolo-
nialny, rustykalny az po eklektyzm we wnetrzach. Zastanawiajac sie nad wygladem wnetrza,
musimy pamietac dla kogo to wnetrze ma by¢ przeznaczone. Wiele z tych oséb ma za sobg
trudne i nieprzyjemne dos$wiadczenia zyciowe. Wnetrze powinno by¢ przytulne, powinno by¢
miejscem, do ktérego chce sie wracac, dlatego nalezy je urzadzi¢ dbajac o rownowage w do-
borze materiatéw wykonczeniowych i mebli. Zbyt duza ilos¢ mebli po prostu meczy, utrudnia
utrzymanie porzadku i codzienne uzytkowanie. Przy wyborze materiatéw warto mie¢ na uwa-
dze ergonomie, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania pomieszczen, tj. tatwos¢ w sprzataniu
i ewentualne remonty po zmianie lokatorow.

Posadzka

Waznym elementem wykonczenia wnetrza jest podtoga, ktdra staje sie ttem dla pozostatych
sktadowych wyposazenia wnetrza. O ile w strefie wejsciowej, czy w strefie dziennej mamy
w zasadzie petng dowolnos$¢ i mozemy wybrac zaréwno podtoge drewniang, jak i gres, czy
kamien, to w przestrzeniach o podwyzszonej wilgotnosci warto postawi¢ na posadzke z ma-
teriatéw o matej nasigkliwosci, np. ceramika lub kamien.

Przy wyborze posadzki warto pamietac o kilku zasadach:
Posadzka monochromatyczna bedzie dobrg baza dla kazdego rodzaju wnetrza.
Posadzka btyszczaca odbija $wiatto, co sprawia, ze pomieszczenie jest jasniejsze.

Dodatki tekstylne na posadzke - wszelkiego rodzaju dywany - ttumia dZzwieki i nadaja
przytulnosci.
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e Przy ukfadaniu podtogi drewnianej lub paneli nalezy zwréci¢ uwage na kierunek uktada-
nia desek. Najczesciej wybieranym sposobem jest uktadanie ich prostopadle do okien.
Ale warto tez pamietac, ze uktadanie desek po dtugosci pomieszczenia jeszcze bardziej je
wydtuza, a uktadanie ich w poprzek pomieszczenia skraca je i tym samym poszerza, nato-
miast uktadanie desek po skosie optycznie poszerza wnetrze.

Wykonczenie $cian

Przy wykonczeniu $cian istotna jest zaréwno faktura, jak i kolorystyka. Jedynie we wnetrzach
nieprzetadowanych meblami obroni sie sciana pokryta tynkiem strukturalnym lub wzorzysta
tapeta. Czesto nastepuje efekt znudzenia danym wzorem, czy kolorem. Najwazniejsze aby
wybor koloru byt spéjny z pozostatymi elementami wnetrza. Warto postawi¢ na biel lub od-
cienie bieli, ewentualnie akcent kolorystyczny na jednej ze scian. Przy wyborze farby warto
postawic na farbe dobrej jakos$ci, zmywalng a przy tym odporng na szorowanie. Jezeli jednak
zdecydujemy sie na wybor koloru, to pamietajmy o odziatywaniu koloréw na stan umystu:

Odcienie z6ttego/ pomaranczowego/ czerwonego dziatajg pobudzajgco, energetyzujaco.
Odcienie zielonego lub niebieskiego dziatajg kojaco.

Odcienie fioletu dziatajg uspokajajaco.

Kolor czarny w nadmiarze moze dziata¢ przygnebiajaco, ale w matej iloéci moze dziatad inspirujgco.
Mieszkania tworzone dla 0séb z réznymi potrzebami w duzej mierze finansowe s3 przez réz-
ne fundacje prowadzace programy wspierajace. Dlatego przy wyborze mieszkania oraz jego
wykanczaniu nie wolno poming¢ aspektu ekonomicznego. Istotna jest dobra jakos¢, ktéra
przektada sie na trwatos¢ uzytych materiatéw wykonczeniowych.

Aby zapanowac¢ nad kosztami eksploatacyjnymi nalezy zwrdéci¢ uwage, juz na etapie wyboru
mieszkania, czy jest wykonana termomodernizacja budynku, czy zostaty wymienione okna
oraz czy zostato wykonane ocieplenie budynku.

Katarzyna Piwowarska
Arcadis Sp. z o.o.
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11l PROCES REMONTOWY

Kwestie prawne

Ten temat zostat oméwiony we wczesniejszej sekcji:
WYBRANE WYMOGI PRAWA BUDOWLANEGO (VLlI).

Osoby zaangazowane w proces

Niezwykle wazne jest, aby wiedzie¢ jakie osoby powinny zosta¢ zaangazowane w opisywany
tutaj proces remontowy, ale takze znac ich odpowiedzialnosci. Konieczno$¢ angazowania po-
szczegolnych oséb zalezy od wielu czynnikéw, m.in.:

e zakresu planowanych prac w tym zmian / tworzenie nowych instalacji,
e koniecznosci zdobywania odpowiednich zgdd / pozwolen administracyjnych,
e zmiany uzytkowania lokalu.

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata lista oséb zaangazowanych w proces remontowo
budowlany, ich najwazniejsze odpowiedzialnosci oraz informacja w jakich przypadkach udziat
danej osoby nie jest konieczne. Zestawienie powstato na podstawie ustawy Prawo Budowlane
zroku 1994 t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 2351, 7 2022 r. poz. 88.) oraz doswiadczen z zrealizowa-
nych w latach 2019-2022 projektéw remontowych Fundacji Habitat For Humanity Poland,
a takze doswiadczen prywatnych koordynacji proceséw remontowo-budowlanych autora ni-
niejszego fragmentu.

Inwestor

Osoba odpowiedzialna za zorganizowa-
nie procesu budowy, z uwzglednieniem
zawartych w przepisach zasad bezpie-
czenstwa i ochrony zdrowia

Tak - na kazdym etapie procesu

Koordynator
projektu

Osoba, ktéra odpowiada za sprawne Nie
przeprowadzenie procesu; opracowanie
i realizacje harmonogramu rzeczowo

- finansowego, realizacje zaméwien,
dostaw i ustug niezbednych do prawi-
dtowej realizacji zadania

Kierownik
Budowy

Osoba prowadzaca dokumentacje budo-
wy, zabezpieczenie terenu budowy wraz
ze znajdujgcymi sie tam obiektami bu-
dowlanymi, zapewnienie geodezyjnego
wytyczenia obiektu, zgtoszenie obiektu
budowlanego do odbioru

Tak - dla wszystkich inwestycji w
ktérych wymagane jest pozwolenie na
budowe oraz w sytuacjach okreslonych
w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane

118



https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19940890414/U/D19940414Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19940890414/U/D19940414Lj.pdf
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Architekt/ Osoba posiadajgca uprawnienia budow- | Tak - w przypadku koniecznosci spraw-
projektant lane do projektowania bez ograniczen w | dzenia projektu architektoniczno-bu-
odpowiedniej specjalnosci. Jesli jest wy- | dowlanego pod wzgledem zgodnosci z
magane pozwolenie na budowe przede przepisami w tym przepisami technicz-
wszystkim opracowuje projekt budowla- | no-budowlanymi

ny zgodnie z obowigzujacymi przepisami, | UWAGA: nie dotyczy obiektéw budow-
koordynuje prace oséb posiadajgcych lanych o prostej konstrukcji, do ktérych
uprawnienia budowlane do projektowa- | zaliczono budynki mieszkalne jednoro-
nia w odpowiedniej specjalnosci, sporza- | dzinne oraz niewielkie obiekty gospo-
dza informacje dotyczacg bezpieczen- darcze, inwentarskie i sktadowe

stwa i ochrony zdrowia.

Inspektor Nad- Osoba posiadajagca uprawnienia budow- | Tak - w przypadkach uzasadnionych

zoru Inwestor- lane do petnienia samodzielnej funkgcji wysokim stopniem skomplikowania

skiego technicznej w budownictwie, wiedze obiektu lub robét budowlanych badz
techniczna oraz praktyke zawodowa do- | przewidywanym wptywem na $rodo-
stosowang do stopnia skomplikowania wisko. Sytuacje w ktérych ustanowie-

robét budowlanych. Inspektor nadzoru nie inspektora jest konieczne zostaty
inwestorskiego jest wyspecjalizowanym | okreslone w Rozporzadzeniu Ministra
reprezentantem inwestora na budowie. Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001
r. w sprawie rodzajow obiektéw bu-
dowlanych, przy ktérych realizacji jest
wymagane ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego.

Wykonawca/-y | Osoby lub podmioty prowadzace dzia- Zaleca sie aby skomplikowane prace

prac remonto- talnos$¢ gospodarcza lub ustugowa w remontowo - budowlane wykonywata

wych wyspecjalizowanej dziedzinie sztuki firma lub osoba posiadajgca wtasciwe
budowlanej uprawnienia, wiedze, doswiadczenie

oraz zasoby do przeprowadzenia prac.

Z kim nalezy rozmawiac¢ o remoncie? Potrzebne formalnosci

Na etapie planowania remontu inwestor powinien zadba¢ o uzyskanie wszelkich zgéd i po-
zwolen, ktére sg wymagane w przypadku okreslonych prac. W tym celu konieczne jest okre-
Slenie, czy majg one charakter biezacej konserwacji, remontu czy przebudowy. Ponadto
istotng kwestig jest rowniez statut prawny remontowanego obiektu, poniewaz w niektérych
przypadkach konieczne jest poinformowanie o realizowanych pracach zarzadce budynku,
uzyskanie zgody konserwatora zabytkéw.

Biezaca konserwacja - NSA w wyroku z dnia 5 kwietnia 2006 r., sygn. akt [I OSK 704/05
stwierdzit wprost: ,biezgcg konserwacjg w rozumieniu art. 3 pkt 8 pr. bud. jest wykonywanie
w istniejagcym obiekcie budowlanym robét niepolegajgcych na odtworzeniu stanu pierwot-
nego, ale majacych na celu jego utrzymanie w dobrym stanie, zabezpieczenie przed szybkim
zuzyciem albo zniszczeniem”.

Katalog prac ktére wymagajg zgdd i pozwolen zostat szczegétowo okreslony w ustawie Prawo
Budowlane z roku 1994 t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z 2022 r. poz. 88. W ponizszej tabeli
przedstawione sg przyktadowe zakresy prac i niezbedne formalnosci konieczne do uzyskania
przy procesie remontowym.
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Pozwolenia konieczne do uzyskania przy planowanych pracach remontowych

UWAGA: do remontu mozna przysta-
pi¢ po uptywie 21 dni od dnia zgto-
szenia.

UWAGA: warto poinformowac
zarzadce budynku o planowanym
remoncie gdyz czasami wymagaja
tego wewnetrzne przepisy wspdlnoty
mieszkaniowej

Konieczne | Instytucja wydajaca decyzje/
Zakres . .
zezwolenie | zgode/zezwolenie oraz wymagane Przyktadowy zakres prac
prac
lub zgody dokumenty
Wszystkie prace o ile nie wiaza sie z przy-
“;" wrdéceniem stanu poprzedniego, a maja na
S celu utrzymanie obiektu w dobrym stanie
2 techniczno-uzytkowym
1]
[=
K] e malowanie $cian - bo farba jest wy-
p § blakta, nie spetnia swojej funkcji,
g g e wymiana ptytek, bo istniejace miejsca-
3 N mi popekaty, fugi sie rozchodzg,
g 2 Nie dotyczy - w przypadku posiadania | e likwidacja $cianek przyczyni sie np. do
S s zgody na dysponowanie budynkiem lepszej wentylacji,
T .‘E‘ na cele remontowe lub budowlane e tapetowanie,
& @ e montaz klimatyzacji,
i:% § e zatozenie systemu alarmowego,
00 e przytaczenie do sieci internetowe;j,
S e wymiana podtég,
'E“ e wymiana sanitariatéw, kuchenek,
; piecéw c.o. i grzejnikdw oraz innych
o urzadzen budowlanych (w tym instala-
b4 cji gazowej)
Starostwo Powiatowe lub Urzad Mia-
sta wtasciwy ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci lub inny organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej
1. Dokument okreslajacy rodzaj, za- Zmiana pokrycia dachu,
. . . wymiana okien (bez zmiany ich
kres i sposéb wykonywania prac ; . .
o . wielkosci),
oraz termin ich rozpoczecia. . . .
L. - - e malowanie oraz tynkowanie elewacji,
) 2. Oswiadczenie o posiadanym pra- . .
- = . N e naprawa podjazdu do garazu,
c S wie do dysponowania nierucho- . S
o N . e adaptacja poddasza lub piwnicy na
£ a moscia na cele budowlane. . .
S K] cele mieszkalne lub ustugowe (nie
60
N

wymagajace przebudowy)
docieplenie wewnetrzne,
wymiana instalacji c.o.,
wodnej i kanalizacyjnej.
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Przebudowa

Pozwolenie na budowe

Starostwo Powiatowe lub Urzad Mia-
sta wtasciwy ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci lub inny organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej

1. Whniosek o pozwolenie na budo-
we (Zatacznik do rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Techno-

logii z dnia 26 lutego 2021 r.
(poz. 410))

2. Zataczniki okreslone w pkt 8
w/w whniosku. a ktére doktad-
nie okresla art. 33 ust. 2 usta-
wy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane

UWAGA: Do prac mozna przystapic¢
nie wczesniej niz po uptywie 14 dni
od doreczenia pozwolenia, lecz nie
pdzniej niz w terminie 3 lat, poniewaz
zgodnie z ustawa Prawo budowlane
taki jest czas obowigzywania decyzji
dotyczacej pozwolenia na budowe.

UWAGA: warto poinformowac
zarzadce budynku o planowanym
remoncie gdyz czasami wymagaja
tego wewnetrzne przepisy wspolnoty
mieszkaniowe;j

Wymiana okien (jesli zmieniamy ich
wielko$¢), wstawianie okna dachowe-
go lub nowych drzwi,

wyburzenie otworu drzwiowego

w wewnetrznej Scianie nosnej,
wyburzenie $ciany nosnej,

adaptacje poddasza lub piwnicy

z rozbudowa i przebudowa na cele
mieszkalne,

budowe kominka,

Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

Tabela 5. Przyktadowe zakresy prac i niezbedne formalnosci konieczne do uzyskania przy procesie remontowym

Potrzebne narzedzia

Branza budowlana rozwija sie w bardzo szybkim tempie, ale bez zmian pozostaje fakt, ze pro-
jekty budowlane wymagaja jak najlepszej koordynacji pracy wielu oséb i zasobéw na placu
budowy. W celu sprawnej i prawidtowej realizacji inwestycji warto korzystac¢ z narzedzi, ktore
pozwolg zoptymalizowad procesy: podejmowania decyzji, delegowania zadan, finansowania
i rozliczania kazdego etapu inwestycji.

Mozemy wyrdznic kilka rodzajow aplikacji, ktére wykorzystywane sg w branzy budowlane;j.

Aplikacje do zarzadzania i kontroli: przystosowane funkcjonalnie do tworzenia codzien-
nych raportéw z budowy, do zarzadzania harmonogramami ekip budowlanych, do prze-
gladania planéw, zarzadzania nimi czy dodawania adnotacji, a takze do prostej komunika-
cji i wymiany informaciji.
Specjalnie opracowane aplikacje projektowe, ktére spetniajg jedna, ale maksymalnie
rozbudowanga funkcje: wykorzystywane sg przez poszczegdlnych specjalistéw do kon-
kretnych pomiaréw lub zadan, a nie przez caty zespét projektowy.
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Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

Cyfrowi asystenci, narzedzia dla profesjonalistow (majstréw i inzynierow, instalatoréw):
kierujgce praca na budowie.

Aplikacje do szacowania, kalkulatory budowlane: obliczajg koszty dla ré6znych obszaréw
prac na placu budowy.

Aplikacje do zarzadzania projektem budowlanym i wspierania pracy zespotowej, ktore
pomagaja sledzi¢ prace cztonkéw zespotu w celu jej optymalizaciji.

Przyktadowe narzedzia:

Trello lub Slack - aplikacje utatwiajgce kontakt z zespotem, delegowanie zadan, opraco-
wywanie harmonogramoéw.

PlanRadar - oprogramowanie do zarzadzania usterkami, nadzoru nad projektami oraz in-
spekcji projektéw budowlanych i nieruchomosci. Oprogramowanie umozliwia uzytkowni-
kom $ledzenie pracy i postepdéw, tworzenie raportdw, przesytanie i udostepnianie doku-
mentacji oraz prace z planami i modelami BIM.

https:/www.lex.pl - serwis z najnowszymi aktami prawnymi

MagicPlan - jest programem do tworzenia map wnetrz budynkéw za pomoca kamery
umieszczonej w smartfonie lub tablecie. Wykorzystuje nowoczesne rozwigzania, dzieki
ktérym mierzy pokoje, rysuje plan pietra i nie tylko.

Kolejnos¢ prac

PO
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Diagnoza posiadanych zasobéw (lokalowych, finansowych, materiatowych)
Opracowanie harmonogramu rzeczowo - finansowego procesu (kosztorys)

Analiza zakresu prac pod katem formalno-prawnym

Uzyskanie niezbednych zgdd lub pozwolen oraz ewentualne zgtoszenie realizacji prac bu-
dowlanych

Realizacja prac biezacej konserwacji, remontu, przebudowy (nie dotyczy budowy)

a. przygotowanie obiektu - prace wyburzeniowe i porzadkowe

Przygotowanie obiektu poprzez wyniesienie zbednych rzeczy, usuniecie starej glazury, podto-
gi, listew, demontaz starej zabudowy meblowej, usuniecie starej farby lub tapety ze scian. Wy-
burzenie $cian: dziatowych. Wyburzenie $cian nosnych - konieczne pozwolenie na budowe.

Uwaga:

Moze by¢ konieczna organizacja wywozu odpadéw. Do wywozu odpadéw budowlanych
i poremontowych najlepiej dostosowane sg kontenery. Na ciezkie odpady budowlane,
takie jak: gruz, ziemia i beton, dobrze sprawdzaja sie kontenery o pojemnosci od 5 m® do
7 m®. Wieksze ilosci odpadéw zmieszanych moga by¢ odbierane w kontenerach o pojem-
nosci 10 m3. W przypadku matej ilosci najczesciej stosowanym rozwigzaniem jest zamo-
wienie w firmie zajmujacej sie ustugami komunalnymi worka typu BIG-BAG (1 m?3)

b. prace konstrukcyjne - sciany dziatowe, sufity podwieszane

Do wyboru mamy 2 rodzaje $cian dziatowych - murowane oraz szkieletowe. Ta decyzja
ma wptyw na koszt oraz czas prac remontowych.


https://www.lex.pl
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c. prace instalacyjne - elektryczne, wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, ga-
zowe, wentylacyjne

Uwaga:
Zaleca sie aby wszystkie prace instalacyjne projektowata, nadzorowata i zatwierdzata
osoba posiadajgca stosowne uprawnienia budowlane.

e instalacje elektryczne - w zakresie konserwacji instalacji wewnetrznej obiektu brak
wymaganych uzgodnien, zgtoszen i pozwolen

e instalacje wodno-kanalizacyjne - w zakresie instalacji wewnetrznej obiektu brak wy-
maganych uzgodnien, zgtoszen i pozwolen,

¢ instalacje centralnego ogrzewania - zalecane (czesto wymagane regulaminem) uzgod-
nienie z zarzadca budynku oraz dostawcg ciepta.

¢ instalacje wentylacyjne - zalecane (czesto wymagane regulaminem) uzgodnienie z za-
rzadcg budynku oraz firmg zajmujaca sie obowigzkowa okresowg kontrolg instalacji
(kominiarz)

e instalacje gazowe

d. wymiana okien i drzwi zewnetrznych - zaleca sie aby pomiaru i montazu okien i drzwi
zewnetrznych dokonywata wyspecjalizowana firma specjalizujgca sie w tym zakresie
robot budowlanych.

Uwaga:
Wymiana okien i drzwi nie wymaga zgtoszenia lub pozwolenia jesli nie dojdzie do bezpo-
sredniej ingerencji w konstrukcje lub $ciany zewnetrzne budynku.

Uwaga:
Decyzja o pozwolenie na budowe bedzie wymagana, gdy podczas przebudowy, rozbudo-
wy lub remontu, dojdzie do:

powiekszenia lub zmniejszenia otwordéw pod stolarke okienng lub drzwiowsa;
zamkniecia lub zabudowania otworéw pod stolarke;
wykonanie nowych otworéw pod okna lub drzwi.

e. wykonanie wylewki samopoziomujacej - tam gdzie jest to konieczne nalezy wykonac
wylewke samopoziomujaca. Ma ona za zadanie wyréwnac podtoze pod materiaty pod-
togowe takie jak panele czy gres.

Uwaga: w zaleznosci od producenta nalezy zwrdci¢ uwage na czas niezbedny do kolej-
nych dziatan takich jak ktadzenie paneli czy gresu.

f. tynkowanie i wykanczanie scian oraz sufitow - do wyboru mamy potozenie tynku
gipsowego lub cementowo wapiennego.

Tynk gipsowy - nie ma konieczno$ci wyréwnywania $cian gtadzia

Tynk cementowo - wapienny - w celu uzyskania ptaskiej powierzchni $ciany lub sufitu
po potozeniu tynku zaleca sie wyréwnanie $cian gtadzig szpachlowa.
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g. uktadanie glazury, posadzek ceramicznych i kamiennych - prace te najczesciej doty-
cza korytarzy, tazienek oraz kuchni.

h. gruntowanie $cian i pierwsze malowanie - gruntowanie jest niezbednym elementem
odpowiedniego przygotowania $cian zarowno do malowania jak i tapetowania. Po
jego wyschnieciu mozna przystapi¢ do potozenia pierwszej warstwy wtasciwej farby.

i. uktadanie parkietu lub odnawianie podtog - obie czynnosci generujg pyt. Odna-
wianie podtogi (cyklinowanie) dobrze jest powierzy¢ profesjonaliscie, ktéry uzupetni
ewentualne ubytki i bedzie dysponowat nowoczesnym sprzetem zbierajagcym wiek-
szo$¢ zabrudzen.

Uwaga: renowacja starej podtogi wymaga jej zabezpieczenia lakierem (czas na utwardze-
nie - do 3 dni)

j. drugie malowanie lub ktadzenie tapet - podczas uktadania parkietu lub cyklinowania

powstaje duzo pytu dlatego etap malowania $cian przeprowadzamy tuz po montazu
posadzki.

Uwaga: nalezy dobrze zabezpieczy¢ posadzki jak i inne gotowe elementy przed dziata-
niem farb oraz kleju do tapet.

k. montaz drzwi wewnetrznych wraz z oscieznicami oraz listw przypodtogowych -
dopiero gdy wszystkie prace ,mokre” sg zakonczone montujemy drzwi wewnetrzne.
W ten sposéb unikamy ryzyka, ze drzwi zaczng chtonaé wode i puchnaé.

. montaz gniazdek, wigcznikéw, lamp, zabudowy meblowej, sprzetu AGD

Uwaga: nalezy sie przygotowacé na ewentualne uszkodzenia Scian (warto zostawié kon-
cowki farb i maty watek)

Najczesciej popetniane btedy
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Brak zaplanowanego budzetu lub brak zaplanowanej rezerwy finansowej oraz sporza-
dzonego kosztorysu oraz planu dziatania.

Prawidtowo sporzadzony kosztorys oraz plan dziatania pozwoli nam oszacowac catkowitg
wartos¢ inwestycji z uwzglednieniem inflacji oraz nieprzewidzianych wydatkéw. Na tym
etapie bedziemy mogli jeszcze korygowac nasze zamiary dot. zakresu inwestycji co spo-
woduje unikniecie dodatkowych wydatkow.

Niewtasciwa kolejnos¢ dziatan.
Zachowujac prawidtows kolejnos¢ prac unikniemy budowlanych wpadek, a co za tym
idzie kosztéw i wydtuzenia catego procesu remontowego.

Zakup niewtasciwych materiatéw budowlanych.

W miare mozliwosci, a czasami wrecz niezbedny jest zakup materiatéw budowlanych
0 najlepszych parametrach technicznych dostosowanych do potrzeb remontowanego
obiektu i warunkéw, w jakich przeprowadzany jest remont.



Adaptacja pustostanéw na mieszkania dostepne

e Samodzielne wykonywanie prac specjalistycznych.
Nieprawidtowo wykonane prace konstrukcyjne czy instalacyjne mogg spowodowaé
znaczne straty materiatéw oraz narazi¢ nas na odpowiedzialno$¢ karng w razie wypadku
czy zdarzenia losowego.

e Brak zabezpieczenia.
Nieprawidtowe zabezpieczenia remontowe lub ich brak spowoduje koniecznos$¢ wykony-
wania dodatkowych prac; np. brak zabezpieczenia podtdg, mebli i innych obiektéw znaj-
dujacych sie w remontowanym pomieszczeniu, moze skutkowac ich zniszczeniem.

e Brak umowy z wykonawca prac.

Prawidtowo sporzadzona umowa uchroni nas przed zwiekszonymi kosztami remontu, ter-
minami realizacji prac, remontem wykonanym niezgodnie ze sztukg budowlana.

Kamil Wojcik
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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