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WSTEP

Magdalena Ruszkowska-Cieslak

Droga Czytelniczko i Drogi Czytelniku,

Oddajemy w Twoje rece kolejny raport Habitat for Humanity Poland doty-
czacy sytuacji mieszkaniowej w Polsce na rok 2017 r.

W poprzednim, wydanym w roku 2015, raporcie “Mieszkalnictwo w Polsce. Ana-
liza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej” pytalismy ekspertéw o to, jak
to mozliwe, ze tak kluczowy temat jak poprawa sytuacji w polskim mieszkalnic-
twie nie jest przedmiotem zywej debaty publicznej. Z satysfakcja stwierdzamy,
iz wiele zmienito sie od tego czasu i mieszkalnictwo weszto na state w agende
polityk publicznych na poziomie krajowym i miedzynarodowym.

Na poziomie miedzynarodowym wyrazem podjecia odpowiedzialnosci za
zapewnienie godnego miejsca do zycia ludziom na catym Swiecie jest Nowa
Agenda Miejska (ang. New Urban Agenda) uchwalona w pazdzierniku 2016 r.
podczas odbywajacej sie co 20 lat Konferencji Organizacji Narodow Zjed-
noczonych w sprawie mieszkalnictwa i zrownowazonego rozwoju obsza-
row miejskich — Habitat lll. Trzecia edycja konferencji, zorganizowana tym
razem w Quito (Ekwador), po raz pierwszy odbyta sie nie tylko z udziatem
delegacji panstw cztonkowskich, delegacji rzadowych i przedstawicieli orga-
nizacji miedzynarodowych, ale wérod 27 tys. delegatow nie zabrakto takze
przedstawicieli lokalnych samorzadéw, ekspertéw i srodowisk naukowych.
Po raz pierwszy wzieli w niej takze udziat przedstawiciele sektora prywatnego
oraz organizacji pozarzadowych (w tym delegacji Habitat for Humanity).

Gtowne zatozenia nowo uchwalonego porozumienia - Nowej Agendy Miej-
skiej zmierzaja do realizacji kompleksowych strategii zrGwnowazonego roz-
woju miast i osiedli ludzkich na najblizsze 20 lat. W czasach, gdy juz ponad
potowa ludzi zyje w miastach, a do 2030 roku bedzie w nich zyto juz dwie



trzecie ludzkosci, jest to wyzwanie szczegdlne, zwlaszcza w aspekcie two-
rzenia miejsc zamieszkiwania odpowiednich dla zycia i rozwoju ludzi, a przy
tym przystepnych cenowo, zapewnienie dostepu do ziemi i zagwarantowania
praw witasnosci oraz stworzenia warunkéw do harmonijnego rozwoju spo-
tecznosci lokalnych. Wsréd Globalnych Celéw Zrownowazonego Rozwoju,
cel 11-ty wskazuje na koniecznos¢ odpowiednich $rodkéw by miasta i ludz-
kie osiedla staty sie bardziej otwarte, bezpieczne, odporne na zagrozenia,
z dostepem do podstawowych ustug, a ich rozwéj zréwnowazony, tj. oparty
na sprawiedliwosci spotecznej, inkluzywny dla mniejszosci i grup zagrozo-
nych wykluczeniem, pozwalajacy realizowaé mieszkaricom miast ich funkcje
spoteczne i mie¢ wptyw na ich dalszy ksztalt, poprzez partycypacyjne tworze-
nie lokalnych polityk miejskich.

Wyzwaniem dla wszystkich interesariuszy zaangazowanych w rozwdj miesz-
kalnictwa bedzie teraz czuwanie, by zatozenia Nowej Agendy Miejskiej byty
realizowane zgodnie z przyjetymi przez Zgromadzenie ONZ, a zatem przez
Panstwa Cztonkowskie, ramami czasowymi i mierzalnymi wskaznikami.

Na poziomie Unii Europejskiej réwniez dostrzezono potrzebe aktywniejszej
roli w ksztattowaniu polityk mieszkaniowych w realizacji strategii rozwoju
UE2020. Mieszkalnictwo jest kluczowym komponentem wypracowywanej
obecnie Agendy Miejskiej UE. Trwaja dyskusje nad rewizja zapisow o pomocy
publicznej, ktéra umozliwi nowe formy finansowania mieszkalnictwa dla
0s6b niezamoznych. Nasza Organizacja, biorgc aktywny udziat w tej debacie,
podkresla, iz punktem wyjscia powinno by¢ zobligowanie krajow cztonkow-
skich UE do wypracowania krajowych standardéw dla tworzenia warunkéw
godnego zamieszkiwania. Rozwdj mieszkalnictwa odgrywa kluczowa role
w rozwoju gospodarczym oraz tworzeniu panstwa opiekunczego. Co wie-
cej, mieszkalnictwo jest kluczowa sprawa dla realizacji ambitnych celéw KE
i Krajow Cztonkowskich w przeksztatcaniu miast w bardziej efektywne ener-
getycznie i odporne na wszelkie zagrozenia. Dlatego chociaz ksztattowanie
tych polityk pozostaje w kompetencji poszczegolnych krajéw cztonkowskich,
Komisja Europejska moze i bedzie coraz mocniej wptywac na ich rozwdj nie-
bezposrednio, poprzez elementy innych obszaréw swojej kompetenc;ji.

W Polsce w potowie 2016 r. zostat oficjalnie zainicjowany Narodowy Pro-
gram Mieszkaniowy, z jego najbardziej rozpoznawalnym programem, jakim
jest ,Mieszkanie Plus”. Obecnie wdrozenie jego poszczegolnych elementow



i planowanych usprawnien jest na tak wczesnym etapie zaawansowania, ze
trudno jeszcze ocenic¢ i przewidziec¢ jego rezultaty. Jednak ogromnym sukce-
sem jest juz to, ze wywotat on odbijajaca sie szerokim echem debate na temat
réoznorodnosci potrzeb mieszkaniowych, tworzenia sprzyjajacych rozwojowi
mieszkalnictwa mechanizméw rynkowych i promocji innowacyjnych rozwia-
zan w tym zakresie, zniesienia barier do przystepnych cenowo i ekonomicz-
nych w utrzymaniu mieszkan, a takze poruszyt wazny temat rozwoju w Polsce
mieszkalnictwa na wynajem.

Nie jest jednak tak, ze w poprzednich latach nic sie nie dziato. Wiele mode-
lowych praktyk mieszkaniowych zostato wypracowanych przez podmioty
publiczne, prywatne i spoteczne, a nawet samych cztonkow lokalnych spo-
tecznosci (np. w formule oddolnych inicjatyw budowlanych zwanych koope-
ratywami mieszkaniowymi). Uwazamy, ze praktyki te i wnioski z ich realizacji
powinny znalez¢ swoje miejsce w obecnej debacie. Zastuguja na uznanie i na
upowszechnienie.

Habitat Poland pragnie tworzy¢ platforme wymiany wiedzy i doswiadczen
miedzy podmiotami zajmujacymi sie kwestiami mieszkaniowymi. Chcemy
gromadzi¢ rozmaitych interesariuszy polityki mieszkaniowej, tak aby tatwiej-
sza byta wymiana punktow widzenia i wzajemne zrozumienie.

| temu wiasnie stuzy niniejszy raport.

Zyczymy Panstwu ciekawej lektury i inspiracji ptynacej z zebranych tu dobrych
praktyk, do dziatania na rzecz tworzenia miejsc godnych do zycia i rozwoju
dla kazdego.

Magdalena Ruszkowska-Cieslak & dr Barbara Audycka
Fundacja Habitat for Humanity Poland






MIESZKALNICTWO WSPOMAGANE: OD DOBRYCH

PRAKTYK DO SPOJNEGO SYSTEMU
Barbara Audycka

Czym jest mieszkalnictwo wspomagane?

Mieszkalnictwo wspomagane to rodzaj ustugi mieszkaniowej, ktora taczy
dostarczenie dostepnego mieszkania w dobrym standardzie z ustugq asy-
stencka, wspomagajaca zamieszkiwanie w tym zakresie i wymiarze, w jakim
potrzebuje tego mieszkaniec.

W zaleznosci od stopnia samodzielnosci beneficjenta kluczowa role moze
odgrywac element mieszkaniowy lub asystencki. W przypadku oséb z duza
niepetnosprawnoscig lub starszych podstawowa kwestig jest regularna
ustuga opiekuncza w lokalu, ktéry moze by¢ nawet wtasnosciowym miesz-
kaniem beneficjenta. Po drugiej stronie continuum mamy takich odbiorcéw
mieszkalnictwa wspomaganego jak usamodzielniajacy sie wychowankowie
pieczy zastepczej czy osoby wychodzace z kryzysu bezdomnosci, dla ktérych
priorytetem jest mozliwos¢ ,sprawdzenia sie” w samodzielnym zamieszkiwa-
niu.

Z definicji mieszkalnictwo wspomagane jest dziataniem interdyscyplinar-
nym znajdujacym sie na pograniczu polityki mieszkaniowej i polityki spo-
tecznej. Takie podejscie przynosi udokumentowang wysoka skutecznosc,
ale takze - z uwagi na miedzysektorowos$¢ — zwiekszong trudnos¢ zwigzana
z upowszechnieniem w krajowych i lokalnych systemach polityki spotecznej
i mieszkaniowej. Stad obecnie w Polsce formuta ustug mieszkaniowych reali-
zowana jest w ograniczonej formie. W catym kraju funkcjonuje 2300 mieszkan
chronionych: pula tych lokali przeznaczona jest na potrzeby wszystkich bene-
ficjentéw ustawy o pomocy spoteczne;j.
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Deinstytucjonalizacja

Podstawowym problemem, na jaki odpowiada mieszkalnictwo wspomagane,
jest nadmierna instytucjonalizacja ustug opiekunczych. Badacze spoteczni
i pracownicy socjalni zgodni sg co do tego, ze koszt przebywania w instytucji
jest porownywalny z kosztem opieki w spotecznosci lokalnej, a rezultaty naj-
czesciej s odwrotne do zamierzonych. Wynika to z regut immanentnych dla
instytucji, takich jak izolacja pensjonariuszy od ogétu spotecznosci, zmusza-
nie do wspdlnego zamieszkiwania przypadkowych oséb, brak wystarczajacej
kontroli pensjonariuszy nad swoim zyciem i podejmowanymi decyzjami oraz
prymat wymogow organizacyjnych nad indywidualnymi potrzebami'.

Niekorzystne efekty instytucjonalizacji dostrzezono w latach 50. XX wieku
- przede wszystkim w odniesieniu do 0séb z zaburzeniami i chorobami
psychicznymi. Badania regut funkcjonowania instytucji opiekuriczych zaowo-
cowaty silng i powszechna krytyka, co z kolei spowodowato ich masowe zamy-
kanie, w poczatkowym okresie bez zaprojektowania metod alternatywnego
wsparcia?.

Z czasem kwestia oceny skutkoéw instytucjonalizacji ustgpita miejsca pra-
com nad odpowiednim wsparciem mieszkancoéw w lokalnej spotecznosci lub
powrocie do niej. Zgodnie z definicjg UNICEF z 2010 roku deinstytucjonaliza-
Cja oznacza,cato$¢ procesu planowania transformacji i zmniejszania rozmiaru
zaktadow stacjonarnych lub ich likwidacji przy jednoczesnym zapewnieniu
innego rodzaju ré6znorodnych ustug opieki nad dzie¢mi bazujacych na stan-
dardach wynikajacych z praw cztowieka i zorientowanych na rezultaty”.

Definicja stosowana w Unii Europejskiej pomija catkowicie kwestie likwidacji
placowek i koncentruje sie na,rozwoju ustug Swiadczonych na poziomie lokal-
nych spotecznosci (w tym takze profilaktycznych), ktére majg wyeliminowac

1 Na czele z flagowym dzietem Ervinga Goffmana, Asylums: Essays on the Social Situation of Mental Patients and Other
Inmates, Anchor Books, Doubleday 1961.

2 Por. m.in. Michael J. Dear, Jennifer R. Wolch, Landscapes of Despair: From Deinstitutionalization to Homelessness,
Princeton University Press 2014.

3 UNICEF, At Home or in a Home? Formal Care and Adoption of Children in Eastern Europe and Central Asia [W domu czy
w domu dziecka - formalna opieka nad dzie¢mi oraz adopcja w Europie Wschodniej i Azji Srodkowej], 2010, s. 52.
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potrzebe opieki instytucjonalnej™. Pobyt w ,zwyktym” mieszkaniu, uzupet-
niony o niestacjonarne formy wsparcia, okazat sie kluczowy dla rozwoju tych
ustug. Regularny kontakt z sgsiedztwem, indywidualizacja wsparcia i dazenie
do samodzielnosci przynosi zdecydowanie lepsze skutki, a czasem réwniez
znaczyco obniza koszty pomocy doraznej (jak w przypadku programu ,Naj-
pierw mieszkanie” w Stanach Zjednoczonych).

»~Najpierw mieszkanie”

Program ,Najpierw mieszkanie” zostat wypracowany w latach 90. XX wieku
przez dr. Sama Tsemberisa i organizacje Pathways to Housing Inc. Model przy-
jeto w wielu organizacjach zajmujacych sie pomoca w wychodzeniu z kryzysu
bezdomnosci i na poczatku XXI wieku uzyskat poparcie amerykanskich witadz
federalnych odpowiedzialnych za mieszkalnictwo. Kompleksowe programy
oparte na modelu ,Najpierw mieszkanie” sg obecnie wdrazane przez wiadze
publiczne w kilkunastu stanach. Prekursorskie Utah zadeklarowato redukcje
bezdomnosci 0 91% w wyniku zastosowania programu na szeroka skale.

Logika tego programu jest odwrotna do logiki stosowanych powszechnie w Pol-
sce programow wychodzenia z kryzysu bezdomnosci. Mieszkanie nie jest w tym
przypadku punktem docelowym, ,nagrodg” za realizowanie kolejnych punk-
tow kontraktu socjalnego, lecz poczatkiem i warunkiem wstepnym programu.
Osoba bezdomna zostaje wtgczona w program poprzez wyrazenie woli zamiesz-
kania w samodzielnym mieszkaniu, ktére jest regularnie odwiedzane przez pra-
cownika socjalnego proponujacego, jesli to mozliwe, kolejne kroki w kierunku
reintegracji spotecznej. Cho¢ w zaskakujacej liczbie przypadkéw dochodzi do
petnej lub czesciowej reintegracji uczestnikdw programu, nie jest ona warun-
kiem utrzymania mieszkania. W modelowej wersji programu nadrzednym jego
celem jest uratowanie zycia ludzkiego przed zagrozeniami, z jakimi wigze sie
pobyt na ulicy. Wsparcie w mieszkaniu ma wiec charakter bezwarunkowy i jest
dostosowane do indywidualnych potrzeb beneficjenta. Uczestnicy sa takze
zachecani do wspdlnego z opiekunem planowania wsparcia.

4 Europejska Grupa Ekspertéw ds. Przejscia od Opieki Instytucjonalnej do Opieki Swiadczonej na poziomie Lokal-
nych Spotecznosci, Ogdlnoeuropejskie wytyczne dotyczqce przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki Swiadczonejna
poziomie lokalnych spotecznosci, 2012, s. 10,
http://www.kapitalludzki.gov.pl/gfx/kapitalludzki/userfiles/93/17_wytyczne_dot_przejscia_od_opieki_
instytucjonalnej_do_opieki_swiadczonej_na_poziomie_lokalnych_spolecznosci.pdf [dostep: 10.03.2017].
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Program ,Najpierw mieszkanie” adresowany jest przede wszystkim do oséb
doswiadczajacych bezdomnosci chronicznej, zdefiniowanej w Stanach Zjed-
noczonych jako bezdomnos¢ trwajaca dtuzej niz rok oraz wspdtwystepu-
jaca z zaburzeniami psychicznymi i naduzywaniem substancji odurzajacych.
W odréznieniu od wiekszosci osob doswiadczajagcych bezdomnosci najcze-
sciej przez niedtugi okres czasu, osoby bezdomne chronicznie wymagaja
zupetnie innego rodzaju pomocy w przezwyciezeniu kryzysu. Z reguty ich
kontakt z instytucjami przebiega konfliktowo, nie sg tez zdolne do funkcjono-
wania w wieloosobowych pomieszczeniach placowkowych.

Oredownicy programu wskazujg na to, ze przynosi on takze wymierne skutki
ekonomiczne. W przypadku oséb dtugotrwale bezdomnych s3 one rezul-
tatem zapobiegania regularnej hospitalizacji, ktorej takie osoby sq podda-
wane. Dtugookresowe przebywanie na ulicy skutkuje zachorowaniami m.in.
na skomplikowane zapalenia ptuc, chorobami neurologicznymi i uktadu
pokarmowego, wymagajacymi dtugotrwatego i kosztownego leczenia. Koszt
zapewnienia mieszkania i opieki w nim jest kilkukrotnie nizszy niz koszt prze-
bywania w szpitalu, w ktérym doba pobytu to w Polsce wydatek rzedu 300-
500 zt, w zaleznosci od charakteru leczenia’.

Proces deinstytucjonalizacji dotyczy w pierwszej kolejnosci czterech grup
zagrozonych wykluczeniem spotecznym: dzieci (petnosprawnych i niepetno-
sprawnych), oséb niepetnosprawnych, os6b majacych problemy ze zdrowiem
psychicznym oraz osob starszych. W zaleznosci od stopnia rozwoju ustug
$wiadczonych w oparciu o mieszkanie sg one traktowane jako model lub stan-
dard opieki nad wymienionymi grupami. Podejscie normatywne zaktada jed-
nak docelowo uznanie ustugi mieszkaniowej za prawo cztowieka, wynikajace
m.in. z prawa do mieszkania zawartego w Zrewidowanej Europejskiej Karcie
Spotecznej oraz prawa do zycia w spoteczenstwie zawartego w Konwengji
ONZ o prawach 0séb niepetnosprawnych.

W Unii Europejskiej ramy ustug mieszkaniowych wyznaczane sg przez Ogdl-
noeuropejskie wytyczne dotyczqce przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki

5 J.Wygnanska (red.), ,Najpierw mieszkanie” w Polsce — dlaczego tak?, Najpierw Mieszkanie, Warszawa 2016; M. Glad-
well, Milion za Murraya, w: taz, Co widziat pies i inne przygody, Znak, Krakéw 2011, s. 177-196.
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sSwiadczonej na poziomie lokalnych spotecznosci®. Te wytyczne oraz towarzy-
szace im materialy edukacyjne zostaty opracowane przez Europejska Grupe
Ekspertéw ds. Przejscia od Opieki Instytucjonalnej do Opieki Swiadczonej
na Poziomie Lokalnych Spotecznosci, utworzong przez komisarza ds. zatrud-
nienia i spraw spotecznych. Tres¢ wytycznych odnosi sie nie do tworzenia
pojedynczej placowki, lecz do projektowania catosciowego systemu opieki
Swiadczonej w spotecznosci lokalnej. Punktem wyjscia jest diagnoza ist-
niejacych form pomocy oraz zebranie argumentéw, ktére moga przekonac
interesariuszy do zmian. Na kolejnych etapach tworzy sie ramy prawne oraz
dokonuje alokacji personelu, zasobéw finansowych i materialnych do nowo
powstatej sieci wsparcia. Nieodtgcznym elementem deinstytucjonalizacji jest
monitorowanie i ewaluacja ustug oraz cykliczne ksztatcenie pracownikéw.

Ramy prawne mieszkalnictwa wspomaganego w Polsce

W polskim systemie legislacyjnym jedyng zdefiniowang w legislacji ustuga
$wiadczong w oparciu o mieszkanie jest mieszkalnictwo chronione. Na mocy
art. 53 ustawy o pomocy spotecznej,mieszkanie chronione jest formg pomocy
spotecznej przygotowujacg osoby tam przebywajace, pod opieky specja-
listow, do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt w pla-
cowce zapewniajacej catodobowq opieke. Mieszkanie chronione zapewnia
warunki samodzielnego funkcjonowania w $rodowisku, w integracji ze spo-
tecznoscia lokalng™. Definicja ta wskazuje na wsparcie socjalne jako kluczowy
element ustugi.

Mieszkanie chronione funkcjonuje jako element systemu opieki spotecznej,
co oznacza, ze skierowanie do mieszkania jest wynikiem decyzji admini-
stracyjnej, wydawanej na podstawie uzgodnienia pomiedzy pracownikiem
socjalnym jednostki organizacyjnej pomocy spotecznej (na poziomie gmin-
nym lub powiatowym) a beneficjentem lub jego przedstawicielem ustawo-
wym. W legislacji przewidziano takze mozliwos¢ prowadzenia mieszkan
chronionych przez niepubliczne jednostki organizacyjne pomocy spotecz-

6 Ogodlnoeuropejskie wytyczne dotyczqce przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki Swiadczonej na poziomie lokal-
nych spotecznosci,
http://www.kapitalludzki.gov.pl/gfx/kapitalludzki/userfiles/93/17_wytyczne_dot_przejscia_od_opieki_
instytucjonalnej_do_opieki_swiadczonej_na_poziomie_lokalnych_spolecznosci.pdf [dostep: 10.03.2017].

7 Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej z pdzniejszymi zmianami.
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nej i organizacje pozytku publicznego niedziatajace na zlecenie gminy ani
powiatu na podstawie umowy cywilnoprawnej zawartej z beneficjentem lub
jego przedstawicielem. Zasady dostepu do mieszkan i charakteru wsparcia sg
kazdorazowo negocjowane miedzy partnerami. Obowigzkowe natomiast jest
partycypowanie w kosztach utrzymania mieszkania przez beneficjenta, o ile
jego dochéd przekracza kwote kryterium dochodowego wskazanego w usta-
wie 0 pomocy spotecznej.

Zasob mieszkaniowy dedykowany na potrzeby mieszkalnictwa chronionego
moze pochodzi¢ z réznych zrédetl: moze by¢, i najczesciej jest, mieszkaniem
gminnym przekazanym jednostce organizacyjnej pomocy spotecznej, ale
takze mieszkaniem znajdujagcym sie w dyspozycji organizacji pozarzagdowe;j
lub mieszkaniem, do ktérego tytut prawny ma sam beneficjent. Nie tytut
prawny jednak, lecz okreslony standard budowlany lokalu stat sie bariera dla
dalszego rozpowszechniania modelu.

Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 14 marca 2012 r.
w sprawie mieszkan chronionych uregulowato standard mieszkan przede
wszystkim w odniesieniu do potrzeb oséb niepetnosprawnych ruchowo.
Zwiekszyto to znaczaco wymagania zwigzane z tworzeniem mieszkania (w tym
koszty adaptacji wnetrz, np. poszerzania otworéw drzwiowych) i znacznie
ograniczyto mozliwosc¢ ich tworzenia, dodatkowo powodujac stygmatyzacje
0s6b z grup innych niz te z niepetnosprawnoscig ruchowa. Ponadto przyjeta
w rozporzadzeniu minimalna liczba mieszkancow (trzy osoby) nie sprzyja
treningowi samodzielnosci w utrzymaniu mieszkania matych gospodarstw
domowych, a niejednoznaczne zapisy o minimalnym wymiarze godzinowym
$wiadczonych codziennie ustug asystenckich stwarzajg dodatkowgq bariere.
Powyzsze elementy sprawiaja, ze mieszkania chronione nie stanowig opty-
malnego narzedzia usamodzielniania wychowankow pieczy zastepczej.

Mieszkania chronione sg tworzone bardzo rzadko przede wszystkim z uwagi
na infrastrukturalng i formalna niedostepnosc zasobu. Nie tylko organizacjom
spotecznym, ale takze samym gminom trudno pozyska¢ mieszkania, ktore jed-
noczesnie sg dostosowane do potrzeb 0séb z niepetnosprawnoscig ruchowa
i moga by¢ zamieszkiwane przez co najmniej trzy osoby. Nawet w przypadku
zidentyfikowania takich mieszkan trudno przekazac je na potrzeby miesz-
kalnictwa chronionego z powodu braku czytelnej procedury postepowa-
nia w odniesieniu do mieszkaniowego zasobu gminy. Wyjatkiem jest tutaj
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uchwata Rady Miasta Stotecznego Warszawy, w ktérej stworzono czytelne
i transparentne ramy dla procedury dedykowania zasobu na potrzeby miesz-
kalnictwa chronionego?®.

Brakuje catosciowej, przeprowadzonej w skali kraju, ewaluacji funkcjonowa-
nia istniejacych mieszkan chronionych - jednak badania, ktére zostaty prze-
prowadzone na poziomie regionalnym i w odniesieniu do niektorych grup
beneficjentéw, wskazujg na pozytywng ocene narzedzia i przez beneficjen-
tow, i przez pracownikéw socjalnych. Wady mieszkan chronionych czesto
wynikaja nie z ksztattu samej ustugi mieszkaniowej, lecz braku osadzenia jej
w catos$ciowym systemie wsparcia (brak dostepnego mieszkania docelowego
w przypadku mieszkan treningowych, brak pracy umozliwiajacej utrzymanie
mieszkania).

Tabela 1. Przyktadowa ewaluacja mieszkan chronionych prowadzonych w formule treningowej dla
absolwentéw pieczy zastepczej w wojewddztwie matopolskim

Zalety mieszkan chronionych Wady mieszkan chronionych
(treningowych) (treningowych)
+ brak lub niskie optaty w poréwnaniu + tymczasowosc

z rynkowymi cenami wynajmu mieszkan |- zbyt wielu wspotlokatoréw, czesto nie-
+ nauka zaradnosci i samodzielnosci znanych
+ spokdj + problem z utrzymaniem (niemoznos¢ lub
« swoboda w codziennym funkcjonowaniu nieumiejetnos¢ znalezienia pracy w miej-
+ unikniecie powrotu do domu rodzinnego scu zamieszkania)

(Srodowiska). « nadmierna kontrola

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie raportu: Mieszkania chronione dla 0séb opuszczajqcych piecze zastepczq
w Matopolsce. Analiza dostepnej oferty oraz zapotrzebowania, Krakéw 2015.

8 Uchwata Rady Miasta Stotecznego Warszawy nr XXXII1/862/2016 zmieniajgca uchwate w sprawie zasad wynajmo-
wania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy.
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~Dobry start”

.Dobry start”: mieszkania treningowe dla wychowankéw pieczy zastepczej
Jednym z zaniedbanych obszaréw polityki mieszkaniowej jest zapobieganie
bezdomnosci absolwentéw placéwek resocjalizacyjnych i pieczy zastepczej.
Brakuje systemowych rozwigzan oraz standardow prawnych w tym zakresie,
a oferta ustug spotecznych wspierajacych proces usamodzielniania sie mto-
dziezy opuszczajacej placowki wychowawcze czy resocjalizacyjne jest nie-
wielka. Obecnie w Polsce w placowkach pieczy zastepczej wychowuje sie
ponad 70 tys. dzieci i mtodziezy, w osrodkach resocjalizacyjnych - ponad 3
tys. Kazdego roku okoto 7 tys. z nich rozpoczyna proces usamodzielnienia,
ktéry bardzo czesto konczy sie porazka ze wzgledu na brak wsparcia miesz-
kaniowego i zatrudnieniowego (czas oczekiwania na lokal socjalny po opusz-
czeniu placowki wynosi co najmniej dwa lata).

Wychodzac naprzeciw problemowi, Fundacja Habitat for Humanity Poland
zrealizowata projekt pilotazowy polegajacy na adaptacji poddasza w kamie-
nicy na warszawskiej Pradze na siedem niezaleznych kawalerek, w ktorych
zamieszkali absolwenci Mtodziezowego Osrodka Wychowawczego Ksiezy
Orionistow w Aninie. Dla wiekszosci z nich mieszkania treningowe sg jedyng
szansa na usamodzielnienie sie i utozenie sobie zycia. W ramach pilotazu
wypracowywany jest model kompleksowej ustugi, obejmujacej zaréwno
pobyt w lokalu treningowym, jak i wsparcie w samodzielnym zamieszkiwa-
niu oraz trening do samodzielnego prowadzenia domu i gospodarowania
budzetem. Ustuge uzupetniono, w miare mozliwosci, o integracje zawodowa
beneficjentéw projektu. Pobyt w mieszkaniu treningowym ma charakter tym-
Czasowy, nie wigze sie z zawarciem umowy najmu, dzieki czemu beneficjent
ustugi, nie posiadajac tytutu do lokalu, moze ubiegac sie o lokal z zasobu
mieszkaniowego gminy.

Kawalerki utworzono poprzez zakup od wspdélnoty mieszkaniowej nieuzywa-
nych suszarni na ostatniej kondygnacji budynku wielorodzinnego i adaptacje
tych pomieszczen do celow mieszkalnych. Na zakupionej powierzchni (186
m?) wydzielono sze$¢ mieszkan o metrazu 17-24 m?, a takze jedno mieszkanie
dwupokojowe o powierzchni 34 m?, przeznaczone dla wychowawcy. Catko-
wity koszt inwestycji wynidst okoto 900 tys. zt, z czego 30% stanowit koszt
zakupu strychu.
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Lokal, jaki zostat przeznaczony na mieszkanie treningowe, znajduje sie w pew-
nej spotecznosci lokalnej, wsrdd zwyktych sasiadow. Takie potozenie sprzyja
budowaniu prawidtowych relacji spotecznych. Utworzone mieszkania tre-
ningowe maja charakter rotacyjny. Po zakonczeniu okresu umozliwiajagcego
petne usamodzielnienie absolwenta, czyli zazwyczaj po 1-2 latach, i po uzy-
skaniu przez niego lokalu socjalnego lub ukonczeniu etapu szkolenia zawo-
dowego mieszkanie jest zasiedlane przez kolejnego absolwenta MOW.

Istotnym elementem programu jest takze poprzedzajacy zamieszkanie
w lokalu treningowym program edukacyjny. W ramach specjalnie wypracowa-
nego cyklu warsztatow przygotowujgcych do samodzielnego zamieszkiwania
i planowania domowego budzetu pt. Moje mieszkanie — moja odpowiedzialnos¢
MOW Ksiezy Orionistow odgrywat kluczowg role konsultanta merytorycz-
nego. Materiaty szkoleniowe przeznaczone dla opiekunéw usamodzielnienia,
wychowawcéw oraz wychowankéw Mtodziezowych Osrodkéw Wychowaw-
czych sg dystrybuowane do innych osrodkéw w kraju i cieszg sie duzym zain-
teresowaniem dzieki bardzo praktycznym zagadnieniom i formie atrakcyjnej
dla mtodziezy (gra zespotowa)®.

W odpowiedzi z jednej strony na bariery utrudniajace upowszechnienie narze-
dzia, a zdrugiej na priorytetowe traktowanie deinstytucjonalizacji w agendzie
krajow europejskich Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju stworzyto w 2015
roku mniej rygorystyczng definicje mieszkalnictwa wspomaganego, ktéra
moze stanowi¢ podstawe do opracowania nowych ram legislacyjnych. Miesz-
kania wspomagane zostaty zdefiniowane w Wytycznych w zakresie realizacji
przedsiewzie¢ w obszarze witqczenia spotecznego i zwalczania ubdstwa z wyko-
rzystaniem srodkdw Europejskiego Funduszu Spofecznego i Europejskiego Fun-
duszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020"°. W zawartej tam definicji na
pierwszy plan wysunieto mieszkaniowy komponent ustugi:

9 M. Ruszkowska-Cieslak, Mieszkania treningowe — zapobieganie bezdomnosci absolwentéw placéwek resocjalizacyj-
nych i pieczy zastepczej. Analiza sytuacji,
http://2030.um.warszawa.pl/mieszkania2030-ruszkowska-cieslak-mieszkania-treningowe-zapobieganie-
bezdomnosci-absolwentow-placowek-resocjalizacyjnych-i-pieczy-zastepczej/ [dostep: 7.04.2017].

10 Minister Rozwoju i Finanséw, Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wigczenia spotecznego i zwal-
czania ubdstwa z wykorzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotfecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego na lata 2014-2020, Warszawa, 24 pazdziernika 2016,
https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/27996/wytyczne_CT9_24.pdf [dostep: 17.04.2017].
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.Mieszkanie wspomagane - ustuga spoteczna $wiadczona w spotecznosci
lokalnej w postaci mieszkania lub domu, przygotowujacego osoby w nim
przebywajace, pod opieka specjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia
lub zapewniajgcego pomoc w prowadzeniu samodzielnego zycia. Mieszkanie
lub dom mogga by¢ prowadzone przez jednostki samorzadu terytorialnego,
spotki z wiekszosciowym udziatem jednostek samorzadu terytorialnego,
towarzystwa budownictwa spotecznego lub podmioty ekonomii spotecznej

(...)"

Dokonano rowniez, wypracowanego uprzednio w srodowisku praktykow,
podziatu form mieszkalnictwa wspomaganego wedtug przewidywanego
okresu zamieszkiwania: na mieszkania treningowe i wspierane. Wedtug
Wytycznych... mieszkania wspomagane moga przybrac forme mieszkania:

»a) treningowego, przygotowujacego osoby w nim przebywajace do prowa-
dzenia samodzielnego zycia. Ustuga ma charakter okresowy i stuzy okreslo-
nym kategoriom oséb w osiggnieciu czesciowej lub catkowitej samodzielnosci,
m.in. poprzez trening samodzielnosci, poradnictwo, prace socjalng lub inne
ustugi aktywnej integracji;

b) wspieranego, stanowigcego alternatywe dla pobytu w placéwce zapew-
niajacej catodobowa opieke. Ustuga ma charakter pobytu statego lub okreso-
wego (w przypadku potrzeby opiekiw zastepstwie za opiekundéw faktycznych).
Stuzy osobom niesamodzielnym, w szczegélnosci osobom starszym i osobom
z niepetnosprawnosciami, wymagajacym wsparcia w formie ustug opiekun-
czych lub asystenckich”.

Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze witqczenia spotecznego
i zwalczania ubéstwa zostaty opracowane w czerwcu 2015 roku, a ich wprze-
gniecia w regionalne programy operacyjne w praktyce dokonano w potowie
roku 2016. Stad brak obecnie wyczerpujacych danych o liczbie konkurséw
dedykowanych mieszkaniom wspomaganym oraz o liczbie utworzonego
w ich wyniku zasobu. Zwazywszy jednak, ze mieszkanie wspomagane jest
ustugg z jednej strony drozsza, a z drugiej trudniejszg do zrealizowania niz
pozostate wymienione w Wytycznych... formy wsparcia oraz ze niewiele pod-
miotéw posiada kompetencje do jej wdrozenia, dane o realizowanych obec-
nie projektach wskazuja na przewage finansowania ustug w mieszkaniach juz
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istniejagcych nad tworzeniem nowych mieszkan przy pomocy srodkéw EFS'.
Niewatpliwie Wytyczne... przyczynia sie do uelastycznienia formuty miesz-
kalnictwa wspomaganego, moga jednak okazac sie niewystarczajace do jego
upowszechnienia jako trwatego elementu systemu pomocy spoteczne;j.

Rekomendacje

Mieszkalnictwo chronione i mieszkalnictwo wspomagane s3 narzedziami
polityki mieszkaniowej i polityki spotecznej, ktére cechuja sie wysoka efek-
tywnoscig wsparcia przy kosztach porownywalnych z zamieszkiwaniem insty-
tucjonalnym. Dlatego nalezy dazy¢ do ich upowszechnienia i docelowego
traktowania jako standardu zgodnego z poszanowaniem prawa do mieszka-
nia i prawa do zycia w spoteczenstwie.

Dziataniem priorytetowym jest w tym przypadku zniesienie barier na drodze
do upowszechnienia modelu poprzez zmiane rozporzadzenia o mieszkaniach
chronionych, szczegdlnie:

1. zniesienie wymogu dostosowania lokali do potrzeb oséb niepetnospraw-
nych dla mieszkan chronionych tworzonych w istniejagcym zasobie przy
jednoczesnym zastosowaniu zasad planowania uniwersalnego w projek-
towanym nowym zasobie;

2. rezygnacja z wyznaczenia minimalnej liczby mieszkaricéw z uwagi na
osoby potrzebujace treningu samodzielnosci w warunkach, w ktérych
stopniowo uczg sie przejmowac catkowita odpowiedzialnos¢ za wtasne
gospodarstwo domowe. Sztywne okreslenie liczby mieszkaricéw wypacza
charakter mieszkan chronionych, ktére maja by¢ jak najbardziej zblizone
do zwyktych warunkéw mieszkaniowych w srodowisku lokalnym;

3. redakcja zapisu 0 minimalnym wymiarze godzinowym ustug asystenckich
$wiadczonych w mieszkaniu oraz charakterze tych ustug. Zapis o minimal-
nym wymiarze godzinowym dotyczy wytacznie wsparcia w przemieszcza-
niu sie i wykonywaniu czynnosci niezbednych w zyciu codziennym, ale
przez wiele jednostek prowadzacych zostat btednie zrozumiany jako doty-
czacy wszystkich wymienionych form wsparcia. Podobnie jest zwymienio-

11 Ministerstwo Rozwoju, Lista projektéw realizowanych z Funduszy Europejskich w Polsce w latach 2014-2020 - stan
na 2 kwietnia 2017r.
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nymi formami wsparcia, ktére cho¢ majg charakter alternatywny, czesto sg
interpretowane jako taczne. Tworzeniu mieszkan chronionych powinna
przys$wiecac zasada indywidualizacji rodzaju i wymiaru wsparcia.

Warto takze pochyli¢ sie nad mozliwoscig wprowadzenia definicji mieszkan
wspomaganych (w tym mieszkan treningowych i wspieranych wedtug defi-
nicji zawartej w Wytycznych...) w system prawny, np. w ustawie o pomocy
spotecznej. Szersza definicja umozliwitaby zréznicowanie form pomocy na
czasowe (mieszkania treningowe) i trwate (mieszkania wspierane) i dosto-
sowanie do kazdej z nich adekwatnych narzedzi. Pozwolitaby takze w szcze-
golnych przypadkach obja¢ pomoca osoby, ktére nie spetniajg formalnych
kryteriow zagrozenia ubdstwem i wykluczeniem spotecznym.

W procesie tworzenia i dostosowywania zasobu do potrzeb mieszkalnictwa wspo-
maganego warto zwrdci¢ wiekszg uwage na sam komponent mieszkaniowy, ktory
— jak wynika m.in. z doswiadczen Fundacji Habitat for Humanity Poland - stanowi
podstawe usamodzielnienia lub utrzymania samodzielnosci mieszkarncow.

W zakresie tworzenia infrastruktury mieszkaniowej nalezy wiec pamietac o:

« zapewnieniu samodzielnosci i intymnosci poprzez wydzielenie w miare
mozliwosci samodzielnych jednostek mieszkaniowych lub pokoi, wypo-
sazenie w niezbedny sprzet AGD, stworzenie sprawnego systemu rozlicze-
nia kosztéw zamieszkiwania;

« stworzeniu mozliwosci podjecia odpowiedzialnosci za mieszkanie
poprzez dostosowanie kosztéw zamieszkiwania do mozliwosci finanso-
wych mieszkancéw, czemu sprzyja wysoka efektywnos¢ energetyczna,
adekwatna powierzchnia i stworzenie mieszkania w miejscu, w ktérym
mozliwe jest uzyskanie zatrudnienia;

« zapewnieniu zakorzenienia w sgsiedztwie poprzez umieszczenie mieszka-
nia w sprawnie funkcjonujacej spotecznosci lokalne;j.

Wyjatkowos$¢ mieszkalnictwa wspomaganego wynika z potaczenia wsparcia
mieszkaniowego oraz socjalnego i wymaga wobec tego skutecznego wspot-
dziatania podmiotow odpowiedzialnych za polityke mieszkaniowg i spo-
teczng — zarowno na poziomie lokalnym, jak i krajowym. Intersektorowos¢ jest
wyzwaniem, ale takze szansa na wymiane wiedzy i doswiadczen, a w efekcie
na skuteczniejszg pomoc.
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Gdanski Program Mieszkalnictwa Spotecznego

Gdanski Program Mieszkalnictwa Spotecznego to oparta na wielowymiaro-
wej diagnozie proba stworzenia systemu mieszkan spotecznych obejmuja-
cych cate miasto. Jego gtéwnym celem jest,zintegrowanie rozwigzan obszaru
polityki mieszkaniowej z rozwigzaniami obszaru pomocy i integracji spotecz-
nej w kierunku deinstytucjonalizacji i indywidualizacji wsparcia os6b zagro-
zonych wykluczeniem spotecznym”. Program wprowadza funkcjonowanie
w miejskim prawie lokalnym dwoch modeli mieszkan: wspomaganych i ze
wsparciem.

Oba modele roznig sie od tradycyjnych mieszkan komunalnych i socjalnych
proaktywnym oraz catosciowym wsparciem $wiadczonym w oparciu o miesz-
kanie. R6znig sie takze, jezeli chodzi o sposob udostepniania i zarzadce miesz-
kania oraz zakres wsparcia.

Rysunek 1. Modele Gdanskiego Programu Mieszkalnictwa Spotecznego

DWA MODELE GDANSKIEGO PROGRAMU MIESZKALNICTWA SPOLECZNEGO
- Mieszkania Mieszkania
WSPOMAGANE

OPERATOR
MOPR, NGO

SPOSOB UDOSTEPNIENIA
decyzja administracyjna rTE

lub umowa cywilno prawna

CZESTOTLIWOSC WSPARCIA

intensywne, regularne wsparcie

Istotng wartoscia Gdanskiego Programu Mieszkalnictwa Spotecznego jest
szeroki, miedzysektorowy i partycypacyjny wymiar, obejmujacy tworzenie
diagnozy i rozwigzan. W spotkania projektujgce program wiaczono okoto 100
0s6b reprezentujacych prawie 40 roznych instytucji i organizacji. Wspotpraca
miedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i organizacjami spotecznymi
bedzie réwniez podstawg tworzenia kolejnych mieszkan i osiedli. Zaprojekto-
wano takze komponent programu stuzacy monitorowaniu loséw i udzielaniu
niezbednego wsparcia absolwentom.
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Gdanski Program Mieszkalnictwa Spotecznego to takze pierwszy polski pro-
gram, ktéry ma na celu wypracowanie systemowego potaczenia wsparcia
mieszkaniowego i spotecznego, opartego na zasadzie regularnego kontaktu
i wspotpracy réznych miejskich jednostek administracyjnych'

12 Gdariski Program Mieszkalnictwa Spofecznego (GMPS) dla oséb/rodzin zagrozonych wykluczeniem spotecznym na
lata 2016-2023, Gdarisk 2016.
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FORMY PRZECIWDZIALANIA ZALEGLOSCIOM
CZYNSZOWYM W LOKALACH KOMUNALNYCH
Aleksandra Jadach-Sepiofo

Diagnoza problemu zadluzenia czynszowego w Polsce

Problem zadtuzenia czynszowego w komunalnych zasobach jest jedna z pod-
stawowych oznak niskiej efektywnosci gospodarki mieszkaniowej prowa-
dzonej przez gminy. Chociaz niektére gminy prowadza aktywna polityke
mieszkaniowg, starajgc sie optymalizowa¢ wysokos¢ czynszu, bilansujac
koszty utrzymania budynkéw oraz finansujac remonty w znacznym stop-
niu z wptywow z czynszu, zbiorcze dane z badania przeprowadzonego tylko
w 53 gminach pokazuja, ze deficyt Srodkéw na utrzymanie mieszkan wynidst
w nich 438,4 min zt. W tej probie jedynie 6 gmin byto w stanie pokry¢ koszty
utrzymania mieszkan z czynszow'.

Zalegtosci czynszowe nie sq bolaczka jedynie gmin, wystepujg bowiem we
wszystkich zasobach mieszkaniowych i stanowig powazne utrudnienie w pla-
nowaniu naktadéw na utrzymanie mieszkan oraz niezbedne remonty. Brak
jest analizy przyczyn powstajacych zalegtosci w skali kraju, ale jako kontekst
warto przytoczy¢ wyniki badania dotyczacego ubodstwa przeprowadzonego
w 2013 roku. Ponad 15% respondentow zyto w gospodarstwach domowych,
ktére miaty zalegtosci w optatach zwigzanych z mieszkaniem (czynsze oraz
raty kredytow)™. Trudno okresli¢, jak wysokie miejsce w hierarchii wydat-
kéw gospodarstw domowych zajmuje czynsz. Zestawienie informacji o kwo-
cie zalegtosci z przecietnym stanem wyposazenia mieszkan w podstawowe
dobra materialne (telewizor kolorowy, pralke i telefon) skfania do postawie-
nia tezy, ze bezkarnos¢ osob nieterminowo regulujacych optaty czynszowe
sprzyja temu, aby niesptacone czynsze stawaty sie zrédtem kredytowania

13 M. Salomon, A. Muziot-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszka-
niowej, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2015, s. 40.

14 A.Bienkunska (red.), Ubéstwo w Polsce w latach 2013 i 2014, Gtéwny Urzqd Statystyczny, Warszawa 2015, s. 55.
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innych potrzeb gospodarstw domowych. Szczegélnie widoczne jest to w gru-
pie gospodarstw domowych o dochodach ponizej granicy ubdstwa, w kto-
rej zalegtosci w terminowych optatach zwigzanych z mieszkaniem deklaruje
29,4% respondentéw, podczas gdy brak pralki ze wzgledéw finansowych
deklaruje 1,5%, a kolorowego telewizora - 1,3%. Terminowe pokrywanie opfat
zwigzanych z mieszkaniem byto osiggalne dla mniejszej liczby respondentéw
osiggajacych dochody ponizej granicy ubdstwa niz posiadanie samochodu
(17,7%)">.

Analiza liczby mieszkan obcigzonych zalegtosciami czynszowymi pokazuje,
ze ponad 1,5 miIn lokali w Polsce jest zadtuzonych, z czego jedna trzecia dtu-
zej niz 3 miesigce (dane z 2015 roku). Relacja ta utrzymuje sie co najmniej
od 2005 roku, zgodnie z danymi w Banku Danych Lokalnych GUS. Najwieksze
zalegtosci wystepuja w zasobach spétdzielni mieszkaniowych, chociaz wsrod
nich mniej niz 20% stanowia zalegtosci dtuzsze niz 3 miesigce. W zasobach
komunalnych mieszkan obcigzonych zadtuzeniem w 2015 roku byto ponad
335 tys., z czego az ponad potowa dtuzszym niz 3 miesigce. Niepokojaca ten-
dencje mozna zaobserwowac w zasobach mieszkaniowych zaktadéw pracy,
gdzie stale rosnie udziat zalegtosci dtugoterminowych w zalegtosciach ogo-
tem.

Tabela 2. Liczba mieszkan obcigzonych zalegtosciami czynszowymi wedtug formy wtasnosci zasobow.
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15 Ibidem, s. 56.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.

W 2015 roku udziat zadtuzonych mieszkan we wszystkich zasobach miesz-
kaniowych w Polsce wynosit 11,11%, o prawie 4% mniej niz w 2005 roku,
kiedy zadtuzonych byto prawie 15% mieszkan. Udziat zadtuzonych mieszkan
w zasobach gminnych jest znacznie wyzszy i dochodzi do 50%.

taczna kwota zalegtosci czynszowych w 2015 roku wynosita ponad 1,86 mld
zl, w tym najwiekszy udziat maja zalegtosci w zasobach spétdzielni mieszka-
niowych (ponad 40%), gmin (niespetna 30%) oraz w zasobach oséb fizycznych
we wspolnotach mieszkaniowych (25%). Ponad trzymiesieczne zalegtosci
stanowig stale okoto 70% zalegtosci ogdtem, jednak wystepuje dos¢ duze
zréznicowanie udziatu dtugoterminowych zalegtosci w zalegtosciach ogotem
w zaleznosci od formy wiasnosci zasobu. Najwyzszy udziat dtugotermino-
wych zalegtosci (stale okoto 80%) i zalegtosci w ogole charakteryzuje zasoby
gminne. Stale mniejszy udziat niz 60% wystepuje w zasobach TBS, a okoto
60% w zasobach spétdzielni mieszkaniowych. Rosnie udziat dtugotermino-
wych zalegtosci w przypadku zasobdéw zaktadow pracy.
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Tabela 3. Kwota zalegtosci czynszowych wedtug formy wtasnosci zasobow [w tys. z1]
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL.
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Przecietne zalegtosci czynszowe sg najwyzsze w zasobach zaktadéw pracy, na
drugim miejscu sg zasoby gminne. Interesujacych wnioskow dostarcza takze
zestawienie przecietnych zalegtosci czynszowych ponad trzymiesiecznych
i catkowitych w poszczegdlnych zasobach mieszkaniowych. Przecietne zadtu-
zenie dtugoterminowe dla kazdej formy wiasnosci jest wyzsze niz przecietne
zadtuzenie ogétem. W zasobach spotdzielczych srednie zadtuzenie mieszka-
nia powyzej 3 miesiecy jest 3,5 razy wyzsze niz srednie zadtuzenie mieszkania
ogoétem. W zasobach gminnych mimo wzrostu przecietnych zalegtosci (ogo-
tem i powyzej 3 miesiecy) od 2005 roku nastepuje powolny, ale systematyczny
spadek tej relacji (od 1,6 do 1,4).

Tabela 4. Przecietne zalegtosci czynszowe wedtug formy wiasnosci zasobéw

ogétem ponad trzymiesieczne
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL.

Podsumowujac te czesc¢ diagnozy, warto podkresli¢, ze zalegtosci czynszowe
sq3 w Polsce problemem powszechnym. Dotycza w najwiekszym stopniu
mieszkan w zasobach spétdzielczych. W tych zasobach odnotowuje sie takze
najwyzsza kwote zadtuzenia. Przecietny stan zadtuzenia pojedynczego miesz-
kania jest jednak najnizszy w poréwnaniu z innymi zasobami, duzo wyzsze
(okoto trzykrotnie) jest natomiast przecietne zadtuzenie powyzej 3 miesiecy.
Z kolei co pigte zadtuzone mieszkanie znajduje sie w zasobie komunalnym,
podobnie jak 40% mieszkan zadtuzonych powyzej 3 miesiecy. Problem dtu-
goterminowego zadtuzenia wystepuje wiec w zasobach gminnych w wiek-
szym natezeniu niz w innych zasobach.

Przecietne zadtuzenie mieszkania w zasobie komunalnym jest wyzsze o 20%
od sredniego, ale przecietne zadtuzenie dtugoterminowe w zasobie komu-
nalnym stanowi juz tylko 0,8 przecietnego dtugotrwatego zadtuzenia miesz-
kania.

Tabela 5. Zalegtosci czynszowe w zasobach gminnych na tle zalegtosci czynszowych ogétem

ogétem ponad trzymiesieczne
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL.

Najwiecej zadtuzonych mieszkan komunalnych jest w wojewddztwach $la-
skim i dolnoslaskim, co jest zbiezne z oceng kondycji finansowej najemcoéw
mieszkan komunalnych w tych wojewddztwach oraz wielkoscia gminnych
zasobow mieszkaniowych. Najmniej zadtuzonych mieszkan jest w wojewodz-
twach na $cianie wschodniej oraz w najmniejszych wojewddztwach (Swieto-
krzyskim i opolskim).

Rysunek 2. Liczba zadtuzonych mieszkan w zasobie komunalnym w uktadzie regionalnym
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BDL.
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Ocena kwoty zalegtosci czynszowych w zasobie komunalnym w ujeciu regio-
nalnym pokazuje, ze w regionach, w ktérych zadtuzonych mieszkan jest
najwiecej, notuje sie takze najwyzsze zadtuzenie - dla wojewddztw dolnosla-
skiego i $laskiego to tacznie ponad 220 min zt. Zadtuzenie czynszowe w zaso-
bie komunalnym w wojewddztwie mazowieckim wynosi tacznie prawie 75
mln zt, natomiast w wojewodztwie zachodniopomorskim prawie 65 min zt.
W pozostatych wojewddztwach sumaryczne kwoty zadtuzenia sg znacznie
nizsze.

Udziat zadtuzenia powyzej 3 miesiecy stanowi okoto potowy zadtuzenia cat-
kowitego. W tym przypadku rowniez widoczne sg zréznicowania regionalne.
Zdecydowanie najwiekszy udziat zadtuzenia dtugoterminowego w ogdlnym
wystepuje w wojewoddztwach zachodniopomorskim i warminsko-mazurskim.
W tym drugim alarmujace jest state zwiekszanie sie tego udziatu (od 45%
w 2005 do 67% w 2015 roku), co Swiadczy o systematycznym narastaniu zale-
gtosci czynszowych. Najlepsza sytuacja jest natomiast w wojewddztwie pod-
laskim, gdzie udziat dlugoterminowego zadtuzenia jest najnizszy i poczawszy
od 2009 roku systematycznie spada (od 51% w 2009 do 35% w 2015 roku).

Warto zestawi¢ wyniki sumarycznych zadtuzen czynszowych w zasobach
komunalnych z wartosciami srednimi w poszczegolnych wojewédztwach.
Najwyzsze przecietne zadtuzenie notuje sie w wojewddztwach zachodnio-
pomorskim i lubelskim, niewiele nizsze jest w dolnoslaskim. Wzrastajace,
wysokie zadtuzenie w wojewddztwie lubelskim jest istotnym sygnatem
o narastajacych problemach z krotkoterminowym zadtuzeniem w zasobach
komunalnych. Nie jest ono bowiem utrwalane powyzej 3 miesiecy, co moze
sugerowac, ze w tym wojewodztwie czynsz traktowany jest jako zrodto kredy-
towania innych potrzeb gospodarstw domowych. Podobne wnioski mozna
wyciggna¢ w odniesieniu do wojewodztwa zachodniopomorskiego. Z kolei
w wojewodztwie podlaskim, gdzie zadtuzenie czynszowe nalezy do najniz-
szych w kraju, zarbwno sumaryczne, jak i przecietne, zwraca uwage wysoki
udziat dlugoterminowego zadtuzenia. Przecietna zalegtos¢ czynszowa dtugo-
terminowa w tym regionie jest ponad dwukrotnie wyzsza niz przecietna zale-
gtos¢. Moze to sugerowac utrwalanie zadtuzenia w zasobach komunalnych
w wojewoddztwie podlaskim.
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Tabela 6. Kwota przecietnych zalegtosci obcigzajacych mieszkanie w zasobie komunalnym w ujeciu

regionalnym

PODKARPA

PODLA

OPO
a O-POMOR

S | S S

= g 8 =
1118 | 1150 | 1395 | 1209 | 1593 | 1656 [ 1,62 1,62 1,56 1,51 1,46 1,43
928 678 840 1292 | 1984 | 733 1,72 1,57 1,41 1,26 1,42 1,35
1604 | 1414 | 1607 | 1309 | 1358 | 1636 | 1,56 1,62 1,63 1,80 1,37 1,45
894 1181 | 1722 | 1118 | 2900 | 684 1,58 1,88 1,19 1,66 1,21 1,51
1052 | 1001 | 1063 | 1167 | 1473 | 1843 | 1,63 1,77 1,57 1,53 1,60 1,54
1145 | 1667 | 1788 | 2739 | 1949 | 2222 | 1,33 1,26 1,40 1,46 1,45 1,25
901 1082 | 1704 | 1455 | 1205 | 1158 | 1,77 1,62 1,48 1,50 1,62 1,58
1260 | 1036 | 1055 | 1106 | 1309 | 1088 | 1,83 1,96 1,57 1,76 1,71 2,06
628 877 974 2017 | 1853 | 1451 | 1,47 1,26 1,13 1,34 1,59 1,49
835 1068 | 1287 | 1435 | 975 1148 | 1,59 1,28 1,40 1,46 1,45 1,38
915 1061 | 1096 | 1080 | 1237 | 1534 | 1,64 1,92 1,76 1,64 1,45 1,48
741 693 3445 | 1211 | 1779 | 2233 | 1,34 1,29 1,50 1,52 1,43 1,25
1339 | 1430 | 1090 | 843 2010 | 2192 § 1,71 1,88 1,60 1,33 1,39 1,33
971 935 986 893 924 1586 | 1,81 1,38 1,19 1,68 1,65 1,56
787 839 990 1128 | 1140 | 1606 | 1,52 1,36 1,64 1,38 1,46 1,39
1473 | 1812 | 1496 | 1447 | 1444 | 1677 | 1,72 1,71 1,49 1,71 1,73 1,68
1074 | 1007 | 2483 | 1255 | 1354 | 1471 | 1,42 1,26 1,74 1,53 1,19 1,31

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL.

Skala zadtuzenia mieszkan w Polsce jest alarmujaca — 15% ogdlnych zasobéw
mieszkaniowych, 50% zasobow komunalnych. Kwota tacznych zalegtosci
w 2015 roku wynosita ponad 1,86 mld zt, z czego w zasobach komunalnych
- 555 miln zt. To srodki, ktére nie zostang wcale lub jedynie w niewielkim stop-
niu odzyskane i wykorzystane na utrzymanie mieszkan i potrzebne remonty.
Skala nieefektywnosci w tym zakresie jest niepokojaca, zwtaszcza w zestawie-
niu ze Srednig stawka czynszu w Polsce (4,69 zt/m?)'s, ktéra nie gwarantuje
pokrycia niezbednych wydatkdéw na utrzymanie zasobow. Astronomiczne

16 Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014 rok, Krakow 2015.

32




zalegtosci nie sg pochodng jedynie trudnej sytuacji najemcow, ale przede
wszystkim braku prewencji zadtuzenia, nieskutecznych procedur windykacyj-
nych i — przede wszystkim — poczucia bezkarnosci w razie nieoptacania czynszu.

Dziatania realizowane w Polsce w celu zapobiegania problemowi

Gtownym dziataniem zapobiegajacym powstawaniu zadtuzenia czynszo-
wego powinna by¢ prewencja ukierunkowana na szybkie wychwytywanie
informacji o pojawieniu sie zadtuzenia i podejmowaniu interwencji poprzez
wyspecjalizowanych asystentow rodziny. Takich wnioskow dostarcza analiza
przyktadow zagranicznych, szczegdlnie brytyjskich, ktére zostana szerzej
przedstawione w dalszej czesci tekstu. Niestety w polskich warunkach dziata-
nia prewencyjne nie istnieja prawie w zadnej gminie w Polsce. Do nielicznych
wyjatkdw nalezg Warszawa i Gorzéw Wielkopolski. W Warszawie, poczawszy
od 2012 roku, obowiazuje regulamin windykacji naleznosci, ktory okresla nie
tylko procedury odzyskiwania naleznosci, ale przede wszystkim reguty komu-
nikacji, gdy tylko pojawiaja sie trudnosci z terminowym regulowaniem czyn-
szu.W kolejnym miesigcu po wystapieniu zalegtosci dtuznik moze spodziewac
sie telefonu od zarzadcy z doktadng informacjg o:

« powstaniu zalegtosci czynszowej i naliczaniu odsetek,

« zasadach ubiegania sie o ulge w sptacie zalegtosci,

« mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu i obcigzenia odszkodowaniem
z tytutu bezumownego korzystania z lokalu w wysokosci przewidzianej
prawem,

« katalogu dostepnych form wsparcia (dodatek mieszkaniowy, obnizka
dochodowa czynszu z tytutu uzyskiwania niskich dochodow, gdy lokal
wynajmowany jest na czas nieoznaczony, oraz inne $wiadczenia z pomocy
spotecznej)'’.

Dziatania prewencyjne prowadzone sg we wspotpracy z osrodkami pomocy
spotecznej, szczegdlnie, gdy nie ma mozliwosci osobistego kontaktu z dtuz-
nikiem.

17 Zarzadzenie nr 2331/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 16 czerwca 2012.
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Zarowno Gorzow Wielkopolski, jak i Warszawa stosujg bramke SMS-owg do
biezacej komunikacji z dtuznikami. W Warszawie dzieki temu rozwigzaniu
dtuznicy otrzymujg monity o zblizajacych sie terminach ptatnosci i konse-
kwencjach braku terminowej spfaty. Jest to narzedzie ufatwiajgce kontakt
z dtuznikami w programie restrukturyzacji zadtuzenia. Gorzéw Wielkopolski
planuje wykorzystanie bramki do biezgcego informowania o ptatnosciach.

Fundamentem s3a czytelne reguty windykacji. Zaktad Gospodarki Mieszkanio-
wej w Gorzowie Wielkopolskim stawia na staty monitoring. Juz do 10. dnia
nastepnego miesigca pracownicy ds. finansowych otrzymuja komplet infor-
magcji o stanie zadtuzen na koniec miesigca. Komunikujg sie z gospodarzami
rejonu, aby nawigzac¢ kontakt z dtuznikiem, wyjasni¢ przyczyne zalegtosci
i ewentualnie pomaéc w kontakcie z OPS. W przypadku braku kontaktu z dtuz-
nikiem powyzej 2 miesiecy pracownicy ZGM wysytaja wezwanie do zapfaty
zokresleniem terminu sptaty (5 dni) pod rygorem skierowania sprawy do sadu.
Taki system windykacji wymaga biezacej kontroli i weryfikacji wptywu srod-
kow. Na biezaco jest to monitorowane, a w przypadku braku wptaty gospo-
darz rejonu ponownie prébuje skontaktowac sie osobiscie i telefonicznie
z dtuznikiem. Dopiero po trzech okresach wnioskuje sie o skierowanie sprawy
do sadu. Wprowadzenie tych zasad nie tylko zwieksza $ciggalnos¢ czynszéw,
ale takze podnosi poczucie bezpieczenstwa najemcow. W Warszawie wpro-
wadzenie regulaminu windykacji wraz z zasadami prewencji doprowadzito
do zmniejszania sie liczby wypowiedzianych uméw najmuz 1700 w 2012 roku
do 867 w 2015 roku.

Badanie NIK z 2012 roku dotyczace gospodarowania lokalami komunalnymi
w budynkach mieszkalnych pokazato, ze w badanych gminach ,dziatania
windykacyjne gmin byly nieskuteczne. Stan zadtuzenia z tytutu najmu lokali
mieszkalnych w 34 skontrolowanych gminach, wg stanu na dzien 31 grud-
nia 2011 r., wyniost 880.986 tys. zt i wzrost w stosunku do 2009 r. 0 294.128
tys. zt, a w przypadku lokali uzytkowych poziom zadtuzenia w 2011 r. wynidst
218.869,3 tys. zt i wzrdst 0 23.344 tys. zt [...] Nieskuteczna windykacja zalegto-
$ci z tytutu najmu lokalu wptywata na niedobér srodkoéw na utrzymanie zaso-
béw mieszkaniowych”'®. W badaniu zestawiono wysokosci kwoty zadtuzenia

18 NIK, Gospodarowanie lokalami komunalnymi w budynkach mieszkalnych. Informacja o wynikach kontroli,
185/2012/P/12/069/KIN, Warszawa 2012, s. 11.
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z tytutu najmu lokali, kwoty zadtuzenia roztozonej na raty i kwoty zadtuzen
umorzonych. Ich relacja wynosi (na koniec 2011 roku) odpowiednio 80:18:1,
co pokazuje skale problemuii jest typowe w polskich miastach. W tym kontek-
$cie jako przykfad efektywnej akcji windykacyjnej mozna podac¢ Hrubieszéw,
gdzie przy zadtuzeniu czynszowym na poziomie 1 204 341 z"° postepowania
windykacyjne sg prowadzone wobec 169 najemcow posiadajacych zalegtosc
w kwocie 883 035 zt.

Typowe dziatania stosowane przez gminy to:

« wysylanie upomnien i wezwan do zapftaty,

« ciggte monitorowanie stanu zadtuzenia,

« wywieszanie na klatkach schodowych stanu zadtuzenia mieszkarncow
danej klatki,

+ postepowanie przedsadowe, sagdowe oraz egzekucyjne,

+ wypowiedzenie umowy najmu,

« kierowanie nakazow zaptaty do egzekucji komorniczej,

« sktadanie pozwéw o eksmisje,

« przeprowadzanie eksmisji z lokali mieszkalnych,

« wspotpraca z Krajowym Rejestrem Dtugoéw Biura Informacji Gospodarczej
SA i stosowanie pieczeci prewencyjnej,

« wprowadzenie ulg w sptacie zalegtosci,

« wdrozenie zasad odpracowywania przez dtuznikéw swojego zadtuzenia.

Wiekszos¢ z wymienionych powyzej czynnosci wigze sie z procedura windy-
kacyjna, natomiast dwie ostatnie majg odmienny charakter, poniewaz umoz-
liwiajag zmniejszenie zadtuzenia i stanowig forme wsparcia w wychodzeniu
z zadtuzenia. Z tego powodu, mimo typowo reaktywnego charakteru, moga
byc traktowane jako istotna (jedyna rozpowszechniona na szerszg skale - sic!)
forma rozwigzywania problemu zadtuzenia czynszowego.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze w Polsce brakuje prewencji zadtuzenia
oraz skutecznych procedur windykacyjnych. Problem zadtuzenia czynszo-
wego nie jest takze rozwigzywany od drugiej strony — przez systemowe
regulacje dotyczace dodatkéw mieszkaniowych, poniewaz informacje o moz-
liwosci uzyskania ich nie docieraja do potrzebujacych najemcoéw w zasobie

19 Stan na dzien 31 grudnia 2016.
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komunalnym, z kolei w innych zasobach progi dochodowe dla dodatkéw
mieszkaniowych sg sztucznie zanizane i w konsekwencji nie pozwalajg na
realne korzystanie z nich przy czynszach rynkowych. Dazac do wypracowa-
nia sposobdéw rozwigzania problemu, gminy szukaja ré6znorodnych rozwia-
zan. Do najpopularniejszych nalezg odpracowanie zalegtosci czynszowych
oraz ulgi w sptacie naleznosci. Ze wzgledu na brak wsparcia systemowego
ich skutecznos¢ jest (i niestety moze by¢ nadal) znikoma. Brakuje szczegdlnie
powigzania dodatkow mieszkaniowych i ulg w czynszach z powodu niskich
dochoddéw oraz wsparcia w uzyskiwaniu informacji o tych instrumentach, gdy
osoby w trudnej sytuacji zyciowej lub materialnej zaczynajq mie¢ problemy
z regulowaniem optat. Jednoczesnie sptacaniu zalegtosci czynszowych nie
sprzyja bezkarnosc tych, ktorzy nie ptaca.

Dobre praktyki realizowane lokalnie

Dobre praktyki w zakresie dziatan prewencyjnych nalezg jeszcze w kraju do
rzadkosci (Warszawa, Gorzéw Wielkopolski). W zwigzku z tym w tej czesci
rozdziatu przedstawiono dobre praktyki w zakresie odpracowania zalegtosci
czynszowych oraz ksztatltowania r6znego rodzaju ulg w sptacie zalegtosci.
Do najczesciej stosowanych naleza: stworzenie mozliwosci odpracowywania
zalegtosci oraz system ulg (takich jak czesciowa lub catosciowa abolicja oraz
roztozenie zadtuzenia na raty).

Zasady odpracowania zalegtosci czynszowych okreslane s3 zarzadzeniami
wojtow, burmistrzow lub prezydentéw miast, ktérzy zgodnie zustawg o samo-
rzadzie gminnym gospodarujg mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Wojtowie, burmistrzowie i prezy-
denci miast moga ksztattowac zasady odpracowywania zadtuzenia dowolnie
w granicach obowigzujgcego prawa. Dtuznicy pracuja na rzecz gminy, w jed-
nostkach organizacyjnych urzedu gminy oraz w jednostkach podlegtych urze-
dowi. Odpracowanie zalegtosci czynszowych w postaci swiadczen rzeczowych
ma charakter dobrowolny, wiec to dtuznik rozpoczyna procedure, sktadajac
odpowiedni wniosek. Jest to istotna stabos¢ rozwigzania, poniewaz wiekszos¢
dtuznikéw nie jest zainteresowana ztozeniem wniosku ani odpracowaniem
zalegtosci. Jedyna forma dotarcia do dtuznikéw z informacja o tego typu roz-
wigzaniach moze by¢ kontakt z osrodkiem pomocy spotecznej i zarzagdcami
nieruchomosci. Stosowane sa roznego rodzaju utatwienia dla dtuznikéw:
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- szeroki katalog prac, czesto otwarty, aby byta mozliwos$¢ wykorzystania
kazdego rodzaju kwalifikacji zawodowych dtuznikéw zgodnych z zapo-
trzebowaniem w jednostkach gminy,

+ mozliwos$¢ dowolnego regulowania czasu pracy,

« wprowadzenie dodatkowych oséb, ktore wspdlnie z dtuznikiem badz
w jego zastepstwie wykonuja Swiadczenie rzeczowe.

Wraz z podpisaniem umowy dtuznik zobowiazuje sie nie tylko do swiadczen
rzeczowych, ale takze do terminowego wptacania biezagcych optat czynszo-
wych.

Warto przytoczy¢ podstawowe rodzaje prac kwalifikowanych jako swiadcze-
nia rzeczowe:

« prace porzadkowe (porzadkowanie pomieszczen takich jak piwnice,
strychy, klatki schodowe, lokale po eksmisjach lub remontach, zamiata-
nie i porzadkowanie ulic, chodnikéw, skwerdéw, parkingéw, utrzymanie
zimowe chodnikow, drog wewnetrznych i przystankéw, zatadunek i wyta-
dunek rzeczy, roztadunek opatu do kottowni, usuwanie ogtoszen i reklam,
zbieranie $mieci z terendw gminnych, sprzatanie ciggéw komunikacyj-
nych oraz ich od$niezanie i usuwanie lodu w okresie zimowym),

+ drobne prace remontowe (dokonywanie drobnych napraw, wykonywanie
robot malarskich),

« prace ogrodnicze (koszenie, grabienie i usuwanie lisci i innych zanieczysz-
czen, podlewanie kwietnikow, odchwaszczanie i porzadkowanie terenéw
zielonych).

Zgodnie z regulacjami obowigzujacymi w 2017 roku minimalna stawka godzi-
nowa nie moze by¢ nizsza niz 13 zt. Bardzo waznym utatwieniem wspierajagcym
te forme walki z zadtuzeniem czynszowym jest zaniechanie poboru podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych od dochodu z tytutu umorzenia zalegtej
optaty z tytutu czynszu najmu lokalu mieszkalnego (wraz z odsetkami). Zanie-
chanie to ma zastosowanie do dochodéw osigganych od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2017 roku?®.

20 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 27 lutego 2017 r. w sprawie zaniechania poboru podatku
dochodowego od 0séb fizycznych od dochodu (przychodéw) z tytutu umorzenia naleznosci pienieznych zwigza-
nych z uzytkowaniem lokalu mieszkalnego (Dz.U.z 2017 r., poz. 380).
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Jedne z najbardziej skutecznych dziatan oddtuzeniowych w zakresie odpraco-
wania zalegtosci czynszowych prowadzi Wroctaw?' — odpracowano zalegtosci
w wysokosci prawie 3,1 min zk, a na kolejne 4,5 min zt sg realizowane umowy.
Wiekszos¢ robot wykonywanych przez dtuznikéw i zlecanych zaréwno przez
Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0., jak i Zarzad Zasobu Komunalnego to prace
porzadkowe polegajace na sprzataniu wewnatrz obiektéw oraz terendéw
zewnetrznych zarzadzanych przez jednostki gminne, pielegnacji i konserwa-
¢ji zieleni oraz pracach konserwatorsko-remontowych na terenach i w obiek-
tach jednostek gminnych.

Do katalogu ulg w sptacie zalegtosci czynszowych nalezy kilka narzedzi.
Pierwszym z nich jest abolicja czynszowa, ktéra polega na umorzeniu cze-
$ci dlugu osoby zajmujacej lokal komunalny. W zamian za obnizenie dtugu
dtuznik zobowiazuje sie sptaci¢ pozostatg cze$¢ zadtuzenia z gory, w catosci
lub w ratach. Abolicja czynszowa jest mechanizmem pozwalajagcym na wyj-
$cie z zadtuzenia osobom, ktore znalazty sie w trudnej sytuacji zyciowej lub
materialnej. Od kwoty umorzonej abolicjg nalezy zaptaci¢ podatek w urze-
dzie skarbowym. Abolicja jest forma umorzenia, jednak moze by¢ stosowana
tylko jednokrotnie w stosunku do konkretnego dtuznika, natomiast umorze-
nie (kolejne z narzedzi) moze byc¢ stosowane czesciej, a uchwata rady gminy
powinna wskazywac ograniczenia.

Z programow abolicyjnych warto wspomniec o przyjetym w 2015 roku w Byto-
miu rozwigzaniu, ktére umozliwito umorzenie dtugu osobom, ktore zalegaty
w optatach za mieszkania wynajmowane od miasta. Program byt przezna-
czony dla oséb, ktorych lokale byty zadtuzone juz na koniec 2014 roku. Mogty
one ubiegac sie o umorzenie do 70% swojego dtugu, pod warunkiem ze przez
caty kolejny rok optacaty czynsz, a do korica 2015 roku sptacity 30% nalezno-
$ci. Sptaty tej mogty dokonac¢ z géry lub w pieciu réwnych ratach. Z abolicji nie
mogty skorzysta¢ osoby, ktore bezprawnie zajety lokale gminne lub zaktécaty
porzadek domowy. Do korica 2015 roku podpisano prawie 1200 ugéd aboli-
cyjnych, a miasto odzyskato niemal 3 min zt z zalegtych czynszéw. Nadal jest
to jednak drobny utamek tagcznych wielomilionowych zalegtosci.

21 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Wroctawia nr 8463/13 z dnia 3 wrze$nia 2013 r. w sprawie umozliwienia sptaty
zadtuzenia z tytutu naleznosci za korzystanie z lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy, w for-
mie Swiadczenia rzeczowego.
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Kolejna z ulg to ratalna sptata zalegtosci czynszowych, ktérej szczegdtowe
zasady, sposob oraz tryb udzielania ulgi okresla rada gminy w drodze uchwaty.
Uchwaty decyduja, kiedy mozliwe jest roztozenie zalegtosci czynszowych na
raty. Ratalna sptata zalegtosci czynszowych, w odréznieniu od umorzenia
czy abolicji, pozwala gminie odzyska¢ catos¢ naleznosci, jakg dtuznik winien
zaptaci¢. Dlatego najczesciej warunki skorzystania z tej ulgi s3 mniej rygory-
styczne.

Harmonogram ratalnej sptaty naleznosci czynszowych zazwyczaj nie obej-
muje okresu dtuzszego niz 18 miesiecy, chociaz w wyjatkowych sytuacjach
bywa on znaczaco wydtuzany. Czesto tez rezygnuje sie z naliczania odsetek
od naleznosci.

Podobnie jak w przypadku odpracowania, minusem ulg w sptacie nalezno-
ci jest ich deklaratywny charakter. Zawsze inicjatywa lezy po stronie dtuz-
nika. Nastepnie dopiero organ uprawniony do roztozenia naleznosci na raty
analizuje ztozony wniosek i w razie potrzeby wzywa do jego uzupetnienia lub
udziela/nie udziela ulgi.

Na uwage zastugujg kompleksowe systemy wsparcia, tgczace rézne instru-
menty, stosowane w Watbrzychu, todzi i Rybniku. W Watbrzychu funkcjonuja
trzy instrumenty wsparcia: raty, odpracowanie i umorzenia. Wszystkie trzy
mozliwosci wymagaja spetnienia odpowiednich kryteridw, co jest weryfiko-
wane na etapie sktadania wniosku. Program,Odpracuj swéj dtug” funkcjonuje
od 2011 roku. Swiadczenie moze realizowa¢ osoba wskazana we wniosku —
nie musi to by¢ domownik mieszkajacy w zadtuzonym lokalu. Prace porzad-
kowe i ustugowe wykonywane przez dtuznikdéw nie moga by¢ realizowane
w ramach umoéw z firmami wykonawczymi. W todzi dodatkowym instrumen-
tem jest mozliwo$¢ odroczenia terminu ptatnosci. Podobnie jak w Watbrzy-
chu, istnieje mozliwos¢ odpracowania zalegtosci czynszowej. Wykonywane
Swiadczenia rzeczowe moga obejmowac prace porzadkowe, prace remon-
towo-konserwatorskie oraz pomocnicze prace administracyjne i ustugowe
$wiadczone na rzecz miasta. Wejscie w program oddtuzeniowy jest mozliwe
tylko jeden raz. Osoby, ktére sie na to decyduja, otrzymuja state wsparcie
osrodka pomocy spotecznej, zmniejsza sie wiec zagrozenie (powszechnie
wystepujace w innych miastach) wypadniecia z programu z powodu przej-
sciowych trudnosci zyciowych.
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Dobre praktyki realizowane za granica

Doswiadczenia zagraniczne pokazuja, ze najskuteczniejszym systemowym
rozwigzaniem ograniczajagcym zadtuzenia najemcow jest potaczenie wielu
instrumentow: prewencji, dodatkdw mieszkaniowych, ulg w zalegtosciach
i odpracowania zalegtosci. Systemy ukierunkowane sg na mozliwie wczesne
wychwytywanie informacji o trudnosciach finansowych i docieranie ze wspar-
ciem, zanim zalegtosci czynszowe przekroczag mozliwosci sptaty dtuznika.

Systemy prewencyjne obejmuja przede wszystkim osoby, ktére z powodu
trudnej sytuacji zyciowej narazone sg na problemy materialne. Przyktadem
grupy spotecznej objetej specjalnymi dziataniami w tym zakresie sa mtodzi
ludzie wychodzacy z rodzin zastepczych. Sq oni wdrazani do programu trenin-
gowego, w ktérym obok szkolenia z zarzagdzania budzetem domowym zostaja
wyposazeni w szczegotowe instrukcje dotyczace mozliwosci uzyskania dodat-
kow mieszkaniowych, zostaja takze przeprowadzeni przez procedure uzyska-
nia takiego dodatku. Jednoczesnie asystenci pomagajg im w dopasowaniu
wsparcia do zmieniajacej sie sytuacji dochodowej, np. po uzyskaniu pracy sta-
tej lub czasowej. Dzieki temu wsparcie nie jest dane raz na zawsze, ale stanowi
pomost do spokojnego funkcjonowania w dorostym zyciu. Osobom, ktére nie
moga znalez¢ pracy, asystenci proponujg od razu odpracowanie czynszu, aby
nie wpadaty one w zalegtosci czynszowe.

Na uwage zastuguja rozwigzania brytyjskie, promowane przez organizacje
Shelter, walczaca z bezdomnoscia i czynnikami ja powodujacymi. Zalegto-
$ciami czynszowymi mozna i trzeba zarzadza¢. Jednym z kluczy do wprowa-
dzenia kompleksowego programu odpowiadajagcego lokalnej specyfice sa
systemy informatyczne agregujace wszystkie informacje o dtuznikach:

« wysokos¢ czynszow,

+ historie korzystania z dodatkéw mieszkaniowych,
« status dochodowy,

+ kwote zalegtosci czynszowych,

+ historie zalegtosci czynszowych i ich spfat,
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« mozliwo$¢ symulacji wariantéw sptaty z uwzglednieniem réznych rozwia-
zan (potaczenie odpracowania czesci zalegtosci, roztozenia na raty zgod-
nie z mozliwosciami dochodowymi),

« koszt przeprowadzenia procedury windykacyjnej, egzekucji sagdowej
i eksmisji®2.

Badania organizacji Shelter pokazuja, ze znaczna cze$¢ zalegtosci czynszowych
wynika z braku informacji o mozliwosci uzyskania dodatku mieszkaniowego
lub czasowej obnizki czynszu z powodu trudnosci materialnych. O dodatkach
mieszkaniowych nie moga informowac jedynie zarzadcy nieruchomosci,
poniewaz dtuznicy wraz z powstaniem zalegtosci czesto zaczynajq ich unikac
(co jest powszechne takze w polskich warunkach). Obowiazki informacyjne
s wiec natozone na pracownikéw socjalnych, spersonalizowane informacje
o mozliwej wysokosci dodatku sg tez wysytane bezposrednio do skrzynek
dtuznikéw. Niezbednym elementem systemu w zwigzku z tym jest wspolne
szkolenie zarzadcow i pracownikow pomocy spotecznej, aby dysponowali
tymi samymi informacjami oraz siecia wzajemnych kontaktéw, utatwiajaca
przekierowanie dtuznikdw do odpowiednich oséb, ktére w szybkim tempie
pomoga rozpoczac rozwigzywanie problemu zalegtosci. Skutecznos¢ dziatan
oddtuzeniowych w Wielkiej Brytanii jest wyzsza od uzyskiwanej w Polsce nie
z powodu lepszych instrumentow, ale lepszych systemow pozwalajacych na
wychwytywanie zalegtosci na wczesnym etapie i btyskawiczng interwencje
adekwatng do potrzeb konkretnego najemcy. Motywatorem dla samorza-
déw sa mozliwosci mniejszych zaktécen uzyskiwania przychodéw z najmu,
jak rowniez nizsze koszty realne i spoteczne postepowan windykacyjnych
i eksmisji.

Rekomendacje wynikajace z doswiadczen wdrazania dobrych praktyk

Zgodnie zrekomendacjami zawartymi w raporcie NIK koniecznym warunkiem
poprawy efektywnosci gospodarki mieszkaniowej w polskich gminach jest
zwiekszenie ,skutecznosci windykacji naleznosci za najem lokali oraz ograni-
czanie zadtuzenia najemcéw, poprzez rozwazenie mozliwosci wykonywania
Swiadczen rzeczowych i zaliczanie wartosci wykonywanych prac na poczet

22 J. Campaigne, Managing Rent Arrears — A Local Authority Perspective, 2004, s. 6, www.shelter.org.uk (na podstawie
doswiadczen South Lanarkshire).
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naleznosci czynszowych”®, Doswiadczenia zagraniczne pokazujg jednak, ze
usprawnienie windykacji jest jednym z ostatnich elementéw ksztattowania
systemu. Podstawowe rekomendacje dotycza poprawy prewencji zadtu-
zenia, na ktorg powinny skladac sie:

« przejrzysty system dodatkow mieszkaniowych,

« petniejsze wykorzystanie mozliwosci czasowych ulg dochodowych
w optatach czynszowych,

« wczesne wsparcie dluznikéw instrumentami umozliwiajacymi wyj-
Scie z zalegtosci czynszowych, bedace w zakresie ich mozliwosci
dochodowych.

Sygnatem zapowiadajagcym mozliwe zmiany w odniesieniu do dodatkow
mieszkaniowych jest postulowane w Narodowym Programie Mieszkaniowym
wspieranie mniej zamoznych gospodarstw domowych poprzez powigzanie
wysokosci uzyskiwanego dodatku z kosztami zwigzanymi z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych. Jedynie w teorii (poza nielicznymi wyjatkami) dzia-
tania pomocy spotecznej i zarzadcdw nieruchomosci sa ze sobg sprzezone.
Najczesciej zalegtosci czynszowe rosng (niemonitorowane), a jednocze-
$nie dtuznicy sa Swiadczeniobiorcami OPS, lecz nie otrzymuja ani wsparcia
w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego, ani innych informacji o mozliwosciach
zmniejszenia zalegtosci (odpracowania w formie $wiadczenia rzeczowego,
zamiany mieszkania na mniejsze, uzyskania ulgi w sptacie).

Dotychczas stosowane w Polsce instrumenty (odpracowanie zalegtosci, umo-
rzenia, rozktadanie zalegtosci na raty) nie cieszg sie zainteresowaniem dtuzni-
kow, poniewaz majg charakter dobrowolny, poza tym - zwtaszcza w zasobie
komunalnym - istnieje ogromne przyzwolenie spoteczne na zadtuzenie
czynszowe, gminy zas nie prowadza czesto biezagcego monitoringu zadtuze-
nia i przez to wzmacniajg negatywne postawy w tym zakresie. Obok wspar-
cia dodatkami mieszkaniowymi i kierowanego wsparcia pomocy spotecznej
dla dtuznikéw identyfikowanych przez zarzadcéw nieruchomosci niezbedna
jest szeroka pozytywna kampania spoteczna pokazujaca, jakie zmiany w oto-
czeniu i warunkach mieszkaniowych moga by¢ dokonane przez gminy, jesli
wptywy z czynszow nie beda znika¢ w wielomilionowych zalegtosciach.

23 NIK, op.cit., s. 13.
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ROZWOJ RYNKU NAJMU POPRZEZ DZIALALNOSC
SPOLECZNYCH INSTYTUCJI POSREDNICTWA

Alina Muziot-Wectawowicz

Wprowadzenie

Po wielu latach funkcjonowania zapiséw programowych deklarujacych roz-
woj sektora czynszowego w polskim mieszkalnictwie rysuja sie mozliwosci
znaczacego rozwoju tego sektora. Moze to nastgpic¢ za pomoca nowego pro-
gramu rzadowego (Narodowy Program Mieszkaniowy z jesieni 2016 roku)
w zakresie mieszkalnictwa spotecznego oraz w wyniku wzrostu zainteresowa-
nia inwestowaniem w najem mieszkan na rynku prywatnym.

Jednga z wazniejszych barier wzrostu znaczenia rynku najmu i - wydawatoby
sie — nietrudng do wyeliminowania jest brak rzetelnej, statystycznie repre-
zentatywnej informacji o funkcjonowaniu tego rynku. Poruszamy sie miedzy
dwoma obiegowymi stwierdzeniami. Jedno wskazuje, ze czynsze w prywat-
nych zasobach na wynajem s bardzo wysokie. Drugie méwi, ze czynsze
w zasobach komunalnych sg na bardzo niskim poziomie. Nie znamy przy tym
ani skali zréznicowania tych czynszéw w roznych miastach, nie tylko tych naj-
wiekszych?4, ani dynamiki zmian poziomu czynszéw. W sytuacji niepewnosci,
braku informacji zachowujemy rezerwe wobec tego segmentu rynku miesz-
kaniowego.

O rozwoju rynku najmu $wiadczy wzrost zainteresowania agencji nierucho-
mosci posrednictwem w najmie na zasadach komercyjnych oraz rosnacy
udziat zakupéw mieszkan na rynku w celach inwestycyjnych. Coraz wiecej
mowi sie o potrzebie regulacji dla REIT, czyli funduszy inwestycyjnych inwe-
stujacych wytacznie w nieruchomosci uzytkowe i mieszkaniowe. Sporo uwagi

24 Agencje nieruchomosci i firmy konsultingowe specjalizujace sie w rynku nieruchomosci analizuja sytuacje, w tym
w zakresie stawek najmu, na najwigkszych rynkach nieruchomosci w najwiekszych miastach.
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poswieca sie rowniez koncepcji spotecznych agencji najmu jako instytucji kon-
kurencyjnych w pewien sposéb dla najmu rynkowego, a majacych za zada-
nie umozliwienie wynajmu mieszkan z sektora prywatnego osobom, ktére
sq W niedostatku i ktore musza korzystac z lokali dostepnych, czyli mieszkan
o stawce czynszu nizszej niz rynkowa.

Istota spotecznych agencji najmu

Spoteczne agencje najmu (SAN) to pomyst na to, jak zorganizowac wiaczenie
prywatnych zasobow mieszkaniowych do rozwigzywania probleméw miesz-
kaniowych oséb o niskich dochodach i/lub trudnej sytuacji zyciowej. Od
strony podazowej gtéwnym partnerem sg osoby fizyczne czy prywatne osoby
prawne dysponujace mieszkaniami, ktére moga udostepni¢ do wynajecia
(lokale nie byly uzytkowane lub byty udostepniane na zasadach rynkowych).
Od strony popytu partnerami sa wszyscy ci, ktérych sytuacja zyciowa unie-
mozliwia wynajem po stawkach rynkowych. Obie strony moga podjac¢ wspot-
prace, jesli pojawi sie podmiot kojarzacy obie strony, negocjujacy warunki
wspotpracy w ten sposéb, by obie strony byly usatysfakcjonowane. | wiasnie
tym operatorem jest spoteczna agencja najmu - instytucja publiczna gwaran-
tujaca swym profesjonalizmem i rozpoznawalng pozycja trwate funkcjonowa-
nie systemu. Agencje $wiadcza tez, poza posrednictwem najmu na zasadach
not for profit, pewne dodatkowe ustugi. Wynajmujacym oferujg wykonanie
drobnych napraw, przejecie obowigzkéw administracyjnych zwigzanych z naj-
mem, a najemcom pomoc W rozwigzywaniu problemoéw bytowych i spotecz-
nych, na zasadzie asystenta czy doradcy. Z reguty witasciciel mieszkania godzi
sie na stawke dosc znaczaco nizsza od rynkowej. W zamian zyskuje gwaran-
cje statych, regularnych ptatnosci przez caty, wieloletni okres umowy? oraz
gwarancje utrzymania stanu technicznego nieruchomosci. Z kolei najemca,
majac utatwiony dostep do mieszkania w dobrym stanie, zobowigzuje sie do
ponoszenia kosztow jego uzytkowania oraz podniesienia swoich umiejetno-
sci i kompetencji, by utrzymac to mieszkanie, zarabiac¢ na jego utrzymanie,
petni¢ swoje role spoteczne.

25 Przychody rynkowe z najmu kalkuluje sie, przyjmujac, ze najemcy czesto sie zmieniajg i ze mieszkanie bedzie
wynajete srednio przez 10 miesiecy w roku, a pozostate dwa miesigce bedzie trwato poszukiwanie najemcy i ustala-
nie zasad najmu.
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Najwazniejszym zrodtem informacji o zatozeniach koncepcji spotecznych
agencji najmu, mozliwych formutach funkcjonowania tych podmiotow
i 0 uwarunkowaniach dziatalnosci SAN sg opracowania powstate w ramach
projektu badawczego ,Spoteczna agencja najmu jako instrument polityki
mieszkaniowejw Polsce”. Projekt byt dofinansowany przez Narodowe Centrum
Badan i Rozwoju w ramach programu,Innowacje Spoteczne”i prowadzony od
maja 2015 roku do stycznia 2017 roku. Realizowato go konsorcjum sktadajace
sie z pracownikéw naukowych Uniwersytetu Warszawskiego i Uniwersytetu
Slaskiego oraz Fundacji Habitat for Humanity Poland, ktéra byta liderem pro-
jektu. Informacje o tym projekcie, ekspertyzy i publikacje powstate w ramach
projektu badawczego mozna pobrac ze strony internetowej Habitat Poland
(habitat.pl) i na specjalnej stronie najemspoleczny.pl?®.

Istnieje wiele modeli SAN. R6znig sie od siebie formg prawng i organizacyjna,
zakresem podstawowej dziatalnosci, charakterystyka gtéwnych adresatéw,
beneficientéw najmu mieszkan (od oséb wykluczonych, wychodzacych
z bezdomnosci poprzez najemcédw socjalnych po najemcow z wyzszymi
dochodami), powigzaniami z sektorem publicznym, sposobami pozyskiwania
srodkéw na prowadzenie dziatalnosci?’. Posrednictwo agencji miedzy wynaj-
mujacym a najemcg moze mie¢ dwojaki charakter:

+ agencja jest najemca mieszkania wynajmowanego od wtasciciela i nastep-
nie podnajmuje to mieszkanie swojemu podopiecznemu;

« agencja negocjuje warunki umowy najmu, ktéra jest nastepnie zawierana
pomiedzy wiascicielem a najemca - podopiecznym agenc;ji.

W obydwu przypadkach agencja gwarantuje prawidtowos¢ procesu uzytko-
wania lokalu mieszkalnego, w tym regularng optate czynszu. Jej dziatalnosc¢
w warunkach polskich jest niestety deficytowa - szczegdlnie gdy agencja zaj-
muje sie wykluczonymi i stabymi ekonomicznie grupami spotecznymi, wspie-
rajac je w drodze do godnego zamieszkiwania. W takiej sytuacji dwa czynniki
moga generowac znaczne koszty agencji: finansowanie réznicy w wysokosci
stawki czynszu pomiedzy ta, jaka ptaci wihascicielowi, a ta, jaka pobiera od
najemcy/podnajemcy, oraz koniecznos¢ zaptaty catego czynszu witascicie-
lowi w sytuacji, gdy najemca nie wywigzuje sie ze swoich zobowigzan lub gdy

26 Niniejsze opracowanie w czesci teoretycznej powstato w catosci na podstawie opracowan projektu badawczego
,Spoteczna agencja najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce”.

27 Por. A. Muziot-Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu. Dokument strategiczny, 2017, s.18.
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mieszkanie przejsciowo nie jest wynajete. Agencje muszg zatem by¢ wspie-
rane finansowo przez sektor publiczny, najczesciej — jednostki samorzadu
terytorialnego.

Mozliwe relacje pomiedzy SAN a samorzadem gminnym mozna sprowadzic¢
do dwoch modeli: SAN jest jednostkg samorzadu terytorialnego (np. spotka
komunalng) lub SAN, czesto bedacy organizacja pozytku publicznego, opiera
swa dziatalnos¢ na dtugoterminowej umowie z gming, na rzecz ktorej dziata.
Czesc zakresu dziatalnosci agencji jest wykonywana na zasadach wolontariatu,
np. doradztwo dla uczestnikow programu, pomoc psychologiczna, prawna.
W wielu krajach bardzo pomocnym rozwigzaniem sg systemy dodatkéw
mieszkaniowych. Jesli sg one wysokie, to SAN dziata fatwiej. Stosowane sg tez
prawnie umocowane systemy wsparcia SAN, np. w postaci ulg podatkowych
dla wtascicieli wynajmujacych agencji mieszkania, kiedy decyduja sie oni na
ich remont. Czynnikiem moderujagcym koszty agencji sg mieszkania, ktorymi
zarzadza. Obowiazuje zasada dobrego standardu mieszkan, np. dostepnosci
podstawowych instalacji, ale tez agencje nie interesuja sie lokalami o bardzo
wysokim standardzie.

Z analiz prawnych prowadzonych w ramach wspomnianego projektu badaw-
czego wynika, ze nie ma formalnych przeszkdéd w tworzeniu i dziatalnosci
spotecznych agencji najmu w Polsce na gruncie obowiazujacego prawa. Sa
natomiast pewne bariery wynikajace z charakterystyki funkcjonujgcego obec-
nie rynku najmu. Gtéwna z nich moze by¢ postawa wtascicieli mieszkan, ktorzy
nie podejma wspotpracy z SAN, poniewaz bedg zainteresowani uzyskaniem
maksymalnej stawki czynszu oraz moga nie mie¢ petnego zaufania do same;j
agencji. Warto doda¢, ze SAN nie musi ograniczac sie do wynajmu mieszkan
od prywatnych wiascicieli, jakkolwiek to zrodto jest szczegdlnie wazne, gdyz
pozwala na korzystanie z juz istniejacych zasobdéw. Kolejng barierg, natury
psychologicznej, moze by¢ wyzwanie, jakim jest koniecznos¢ trwatej wspot-
pracy wielu podmiotéw w celu realizacji misji i zadan agencji.

Potencjat spotecznych agencji najmu
Za zasadnoscig powotania spotecznych agencji najmu i wprowadzenia tego

rozwigzania instytucjonalno-finansowego do palety instrumentéw spotfecznej
polityki mieszkaniowej w Polsce przemawiajg liczne argumenty (rysunek 1).
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Nalezy podkresli¢, ze nie jest to ani rozwigzanie do powszechnego stosowa-
nia, ani prowadzace do spetnienia wszystkich potrzeb w sferze najmu miesz-
kan dostepnych cenowo.

Tabela 7. Walory spotecznych agencji najmu

Funkcjonowanie insty-
tucji najmu/podnajmu
mieszkan

Istnienie zasobow
mieszkan do wykorzy-
stania

Zapotrzebowanie
na dostepne cenowo
mieszkania czynszowe

Powiazania polityki
spotecznej z polityka
mieszkaniowa
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przepisy prawne sankcjonuja wynajmowanie przez gminy
mieszkan w zasobach innych niz wiasne i nastepnie
podnajmowanie ich osobom, ktére s upowaznione do
pomocy mieszkaniowej; takie rozwigzania sa juz stoso-
wane

mechanizm doptat do czynszu finansowanych przez
gmine w celu uczynienia mieszkan dostepnymi dla najem-
cow w trudnej sytuacji jest juz praktykowany

cze$¢ zasobdw mieszkaniowych nie jest uzytkowana,
poniewaz ich wiasciciele obawiajg sie ryzyka najmu,
w szczegolnosci trudnosci z egzekwowaniem naleznego
czynszu i eksmisji lokatora niewywigzujacego sie z warun-
kébw umowy

ustuga SAN moze by¢ atrakcyjng alternatywa wobec
korzystania z ustug rynkowej agencji posrednictwa lub
samodzielnego prowadzenia sprawy wynajmu mieszkania

kolejka osdb oczekujacych na najem mieszkania w zaso-
bach gmin siega ponad 140 tys. mieszkan (stan na koniec
2015 r., dane GUS)

w zwigzku z koniecznoscia intensyfikacji dziatarh remon-
towych w zasobach mieszkaniowych, np. w ramach pro-
graméw rewitalizacji obszaréw kryzysowych w miastach,
nalezy liczy¢ sie ze wzrostem zapotrzebowania na miesz-
kania zastepcze wynajmowane na czas remontu

poszerza sie Swiadomos$¢ podstawowego znaczenia miesz-
kania jako czynnika zmiany spotecznej, przeciwdziatania
wykluczeniu spotecznemu

realizuje w praktyce, dzieki rozproszeniu mieszkan, zasade
przemieszania spotecznego




Przykilady dziatan w formule spotecznych agencji najmu
Spoteczne agencje najmu w Belgii

Belgia jest krajem, w ktérym w latach 80. XX wieku powstaty pierwsze SAN,
oparte na aktywnosci organizacji spotecznych wspierajagcych osoby o naj-
stabszej pozycji na lokalnych rynkach najmu. Koszty najmu rynkowego s3 tu
wysokie, a ograniczony publiczny sektor czynszowy powoduje, ze brakuje
alternatywy wobec najmu na rynku prywatnym. Najszerzej rozwiniete sg
agencje (Sociaal Verhuurkanotoor - SVK) we Flandrii.

Jedna z nich jest Sociaal Verhuurkanotoor Kontich, agencja dziatajagca w gmi-
nie Kontich, potozonej w poblizu Antwerpii?®. Swe funkcjonowanie agencja
uzasadnia zapisami konstytugji i Flamandzkiej Karty Mieszkaniowej, méwia-
cej o tym, ze: ,Kazdy ma prawo do przyzwoitego mieszkania, dobrej jakosci,
we wihasciwym otoczeniu (Srodowisku), za dostepna cene i uzytkowanego na
trwatych zasadach”?°. Swa aktywnos¢ agencja wyjasnia specyfikg prywatnego
rynku najmu, ktory jest niedostepny dla oséb o niskich dochodach, ponie-
waz czynsz jest za wysoki, ponad ich mozliwosci finansowe, podaz mieszkan
jest niewielka, witasciciele lokali czesto odmawiajg ich wynajmowania oso-
bom ubogim, umowy najmu sg krétkoterminowe, a oferowane mieszkania sg
w ztym stanie.

Warunki, jakie musza spetnia¢ kandydaci chcacy wynaja¢ mieszkanie od
agencji najmu:

+ petnoletnos¢,

« okreslone kryteria dochodowe (w 2017 roku prég dochodowy dla osoby
mieszkajacej samotnie wynosi 867,40 €, dla os6b wspdlnie zamieszkuja-
cych - 578,27 €, dla rodziny - 1156,53 €),

« nieposiadanie nieruchomosci,

« znajomos¢ jezyka niderlandzkiego lub gotowos¢ do jego nauki,

« rejestracja w systemie identyfikacyjnym (odpowiednik numeru PESEL).

28 Informacje na podstawie sprawozdania z dziatalnosci agencji za 2016 r. (zrédto: www.svkwoonweb.be).
29 Art. 3 Flamandzkiej Karty Mieszkaniowej.
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Kandydaci do najmu mieszkania poprzez agencje przechodza rozmowe kwa-
lifikacyjna, w czasie ktorej sa oceniani wedtug podstawowych kryteridow okre-
$lanych jako:

« potrzeba mieszkaniowa,
+ liczba osdb, ktére beda zamieszkiwaty,
+ limit dochodowy.

Wynik oceny wyznacza miejsce w kolejce oczekujgcych na wynajem mieszka-
nia.

W sprawozdaniu rocznym za rok 2016 agencja Kontich wykazata:

+ 32 mieszkania jako nowo pozyskane do zasobu,

« 4 mieszkania jako pustostany (zly stan, zakonczenie umowy),
« 178 mieszkan jako zaséb zagospodarowywany,

« 367 zgtoszen od oséb chetnych do wynajecia mieszkania.

Agencja dziata na terenie siedmiu gmin w prowingji Antwerpia, najwie-
cej mieszkan do dyspozycji posiada w miejscowosci Morstel — 76. Struktura
uzytkowanych lokali przedstawia sie nastepujgco: kawalerki - 16, mieszkania
jednopokojowe - 50, dwupokojowe - 73, trzypokojowe — 17, dom z dwoma
pokojami -9, dom z wieksza liczba pokoi - 13. Wiekszos¢ mieszkan jest wynaj-
mowanych za stawke pomiedzy 408 a 520 € (74 mieszkania) i 520 a 638 € (86
jednostek). Okoto jednej trzeciej kosztéw najmu pokrywaja dodatki mieszka-
niowe. Prowadzona jest szczegdtowa analiza os6b wynajmujgcych mieszkania
i oczekujacych na taka mozliwos¢, obejmujaca wiek klientow, liczbe posiada-
nych dzieci, pochodzenie (w podziale: Belgowie - kraje UE — pozostate kraje).
Wsréd wynajmujacych jest 54% Belgow, wsrod kandydatow na najemcow -
61%. Plany agencji Kontich na 2017 rok sg nastepujace:

« pozyskanie 24 nieruchomosci do wynajmowania,
« zwiekszenie zatrudnienia,
- certyfikacja jakos$ci mieszkan.

Agencje najmu w Belgii, a szczegdlnie we Flandrii, s3 popierane przez rzad,

ktéry pokrywa koszty wynagrodzenia pracownikdéw oraz czes¢ wydatkow
zwigzanych z ich dziatalnoscia. Agencje sg waznymi instytucjami szeroko
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rozumianiej pomocy spotecznej. Intensywnie angazujg sie w pomoc swoim
najemcom w poszukiwaniu pracy, doksztatcaniu sie, udzielaja porad praw-
nych, ale tez oferujg proste prace remontowe za cene nizszg niz na rynku,
instruuja, jak efektywnie uzytkowac energie w mieszkaniach. Jesli wymawiaja
umowe najmu, to w okoto 90% przypadkéw z powodu zalegania z czynszem,
a w 10% z powodu nieprzestrzegania zasad kultury zamieszkiwania. Proce-
dury eksmisyjne sg prowadzone na zasadach ogolnych, jakkolwiek procedury
sadowe sg bardzo sprawne. Agencje intensywnie zabiegajg o przekonanie
do siebie prywatnych wiascicieli mieszkan, organizujac rézne akcje informa-
cyjne, konkursy. Wedtug danych jednej z agencji sredni okres umowy najmu
z whascicielem mieszkania wynosi 12 lat, a z najemca - okoto 2 lat.

Miejskie biuro najmu w Poznaniu

W Poznaniu przeprowadzono analize wykonalnosci dziatalnosci w formule
SAN. Wyzwaniem dla miasta w zwigzku z programem remontéw zasobow
komunalnych i programem rewitalizacji jest deficyt lokali, ktére mogtyby by¢
uzytkowane na czas remontu zajmowanego mieszkania.

Miasto zdecydowato sie na rozwigzanie posrednie, polegajace na wiaczeniu
zakresu dziatalnosci spotecznej agencji najmu w dziatalnos¢ funkcjonujacego
podmiotu komunalnego - Zarzagdu Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp.
z0.0. (ZKZL)**. Zarzad zajmuje sie gospodarowaniem zasobami komunalnymi
Poznania. ZKZL ogtosito rozpoczecie programu miejskiego biura najmu (MBN)
od publikacji oferty wynajmu lokali mieszkalnych z rynku wtérnego i pierwot-
nego. Oferta wskazuje nastepujace podstawowe warunki:

1. Przedmiotem ogtoszenia jest wynajem do dziesieciu lokali mieszkalnych,
jedno-, dwu- lub trzypokojowych zlokalizowanych w Poznaniu. Powierzch-
nia lokali nie powinna przekroczy¢ 65 m?2 Mieszkania powinny by¢ gotowe
do zamieszkania, preferowane beda mieszkania nieumeblowane.

2. Planowany poczatek wynajmu to 1 stycznia 2017 roku. Czas obowigzywa-
nia umowy najmu —od 5 do 10 lat.

3. Nalezy ztozy¢ petng oferte cenowa z ceng brutto za 1 m? powierzchni uzyt-
kowej mieszkania z wykonczeniem ,pod klucz”.

30 Por. http://zkzl.poznan.pl/PORTAL/PORTAL/ZKZL/Wynajem_mieszkax_x_czekamy_na_oferty /.
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Dla miejskiego biura najmu (MBN) opracowano zestaw dokumentéw potrzeb-
nych do obstugi programu, m.in.:

« wytyczne w sprawie warunkéw, jakim powinny odpowiada¢ nowo pozy-
skiwane lokale mieszkalne, okreslajace standard oczekiwany w zakresie
warunkéw podstawowych (aktualne przeglady techniczne, wizja lokalna
przed akceptacja lokalu), technologii budowy, rodzajéw pomieszczen
w mieszkaniu i ich powierzchni, rozwigzan funkcjonalno-uzytkowych,
standardu wykonczenia oraz otoczenia (np. dogodny dostep do komuni-
kacji miejskiej, dostepnos¢ infrastruktury spotecznej, brak ucigzliwosci);

«  wzér oferty najmu, w ktérym wiasciciel mieszkania wskazuje cechy tego
mieszkania, poczawszy od szczegdtowych danych adresowych przezinfor-
macje o tytule prawnym do mieszkania, a skonczywszy na doktadnym
opisie pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkania, szczegdtowej pre-
zentacji wyposazenia mieszkania oraz ocenie stanu technicznego lokalu;

« punktowa metode kwalifikacji mieszkania do wynajmu, bazujaca na roz-
wigzaniach stosowanych przy wynajmowaniu mieszkan z zasobu komu-
nalnego;

«  wzOr umowy najmu pomiedzy wihascicielem a miejskim biurem najmu;

« wzory uméw najmu pomiedzy MBN a beneficjentem.

Rozpatrywane sg dwie formy dziatania. W jednej ZKZL, tworzac miejskie biuro
najmu, dziata w imieniu i na rzecz miasta Poznania na podstawie stosownego
petnomocnictwa, udzielonego przez Prezydenta Miasta Poznania. W takim
przypadku ZKZL jest jedynie operatorem. W drugiej formule ZKZL, tworzac
MBN, dziata w imieniu witasnym, a miasto Poznan pokrywa spotce koszty
funkcjonowania MBN, w szczegdlnosci réznice czynszowa. Wydaje sig, ze lep-
szym rozwigzaniem jest zastosowanie pierwszej formuty. Potrzebne s3 jed-
nak szczego6towe analizy prawne dotyczace kompetencji w dziedzinie polityki
mieszkaniowe;j.

Jednoczesnie miejskie biuro najmu w strukturze ZKZL prowadzi dziatania
zmierzajgce do nawigzania wspotpracy z potencjalnymi kontrahentami na
rynku. Odbywaja sie negocjacje z wtascicielami lokali, ktérzy posiadaja miesz-
kania do wynajecia. Biuro jest takze zainteresowane rynkiem pierwotnym —
prowadzi dialog techniczny z deweloperami w sprawie ewentualnego objecia
czesci nowo budowanych mieszkan. Biuro pozyskato juz pierwszego partnera
po stronie prywatnej.
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W Poznaniu utworzenie spotecznej agencji najmu jest stosunkowo zaawanso-
wane. Formalnie powstata juz jednostka petnigca te funkcje. Nie jest to pod-
miot niezalezny, ale komorka prowadzaca te dziatalnos¢ w spétce komunalnej
zajmujacej sie lokalnym mieszkalnictwem komunalnym. Cata struktura opiera
sie na bezposredniej aktywnosci gminy. Mozna zatem powiedzie¢, ze dzia-
talnos¢ w zakresie spotecznego posrednictwa najmu, majaca na celu wigcze-
nie prywatnych zasoboéw do realizacji celéw miejskiej polityki mieszkaniowej,
zostata juz zainicjowana - na zasadzie rozszerzenia kompetencji funkcjonuja-
cej spotki komunalne;j.

Spoteczna agencja najmu i zatrudnienia w Warszawie

W Warszawie powstaje obecnie pierwsza spoteczna agencja najmu i zatrud-
nienia (SANiZ), prowadzona przez organizacje pozarzadowa. Nawigzujac do
sprawdzonych w krajach zachodnich tzw. Social Letting Agencies, stoteczna
SANiZ oferowac bedzie osobom zagrozonym wykluczeniem spotecznym,
w tym osobom bezdomnym, zintegrowany pakiet ustug obejmujgcy wsparcie
zatrudnieniowe, integracyjne oraz mieszkaniowe. Swiadczenie wielowymia-
rowej ustugi mozliwe bedzie dzieki wspotpracy miedzysektorowej pomiedzy
organizacjami pozarzagdowymi oraz samorzagdem miasta.

Istota spotecznej agencji najmu i zatrudnienia
SANiZ bedzie oferowa¢ pakiet ustug obejmujacy:

« ustugi spoteczno-integracyjne,
+ ustugi zatrudnieniowe,
+ ustugi mieszkaniowe.

Projekt jest zorientowany na obstuge 40 beneficjentéw — 0séb i ich rodzin
/ gospodarstw domowych (o ile beneficjent jest cztonkiem gospodarstwa
domowego). Celem dziatan jest wsparcie w postaci udostepnienia mieszka-
nia czynszowego, petnostandardowego, na finansowych warunkach najmu
dostosowanych do mozliwosci najemcy.
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Celem ustug spoteczno-integracyjnych swiadczonych przez SANIZ bedzie
wsparcie klientow w zakresie rozwigzania zdiagnozowanych probleméw
utrudniajacych integracje ze spoteczeristwem. Przyktadowymi ustugami spo-
teczno-integracyjnymi sa: wsparcie terapeutyczne, indywidualny coaching,
pomoc prawna, konsultacje psychologiczne, konsultacje pedagogiczne.

Celem ustug zatrudnieniowych bedzie nabycie przez klientow agencji umie-
jetnosci i kompetencji umozliwiajacych podjecie zatrudnienia lub powrét na
rynek pracy. W ramach tej $ciezki beda oni objeci m.in. wsparciem doradcy
zawodowego oraz posrednika pracy. Agencja wspiera¢ bedzie réwniez swo-
ich klientow w zakresie przygotowania zawodowego, stosownie do zapotrze-
bowania na lokalnym rynku pracy.

Celem ustug mieszkaniowych bedzie wsparcie klientow agencji w dtugoter-
minowym wynajeciu samodzielnego mieszkania za czynsz znaczaco nizszy od
ofert rynkowych. Zadaniem specjalistéw ds. najmu spotecznego dziatajacych
w strukturze SANiZ bedzie pozyskanie mieszkan od prywatnych i publicznych
wiascicieli, negocjowanie terminu najmu, wysokosci czynszu oraz regularne
monitorowanie uzytkowania lokali przez podnajemcéw.

Struktura organizacyjna spotecznej agencji najmu i zatrudnienia

Struktura organizacyjna spotecznej agencji najmu i zatrudnienia bedzie sie
opiera¢ na partnerstwie miedzysektorowym. Dobér poszczegolnych partne-
row SANiIZ ma charakter funkcjonalny i odzwierciedla zréznicowana oferte
agencji. Liderem (podmiotem prowadzacym agencje) jest Fundacja Habi-
tat for Humanity Poland, ktéra odpowiada za zarzadzanie administracyjne
i merytoryczne agencja.

Kluczowa role w tworzeniu nowej ustugi odegraja specjalisci ds. najmu spo-
tecznego. Beda oni odpowiedzialni za pierwszy kontakt z beneficjentami
SANiIZ oraz dostosowanie wsparcia mieszkaniowego, zatrudnieniowego
i integracyjnego do ich potrzeb i mozliwosci. Pierwszym zadaniem specjali-
stow bedzie opracowanie indywidualnego planu dziatania, skorelowanego
z podjeta wspolnie decyzjg o terminie wynajecia mieszkania. Z zatozenia od
poczatku koszty czynszu (nierynkowe) majg by¢ pokrywane przez mieszkan-
cow. W trakcie trwania projektu specjalisci Swiadcza:
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«  wsparcie w zamieszkiwaniu - w postaci pomocy w zarzadzaniu budzetem
domowym i cyklicznym rozliczaniu opfat, edukacji w zakresie oszczedza-
nia energii oraz kontaktu z wiascicielem w przypadku realizacji napraw
wykraczajacych poza ustawowe obowigzki najemcow;

« wsparcie w zatrudnieniu — w postaci doradztwa zawodowego i posrednic-
twa pracy.

W zwigzku z tym, ze oferta SANIZ jest adresowana do oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym, partnerami agencji beda organizacje pozarza-
dowe wspierajace na co dzien osoby wychodzace z bezdomnosci, osoby
z niepetnosprawnoscia lub uzaleznieniami, osoby bezrobotne itp. Organiza-
cje partnerskie beda odpowiedzialne za kontynuowanie wsparcia integra-
cyjnego oraz specjalistyczne wsparcie zatrudnieniowe, np. w postaci kurséw
poszerzajacych kompetencje. Wsparcie zatrudnieniowe bedzie realizowane
w miare potrzeb diagnozowanych przez specjalistow ds. najmu spotecznego.
Ustugi terapeutyczne w razie potrzeby beda swiadczone przez organizacje
partnerskie i/lub wyspecjalizowane organizacje zewnetrzne.

Miedzysektorowos¢ partnerstwa SANiIZ zaktada aktywny udziat samorzadu
miejskiego we wspotdecydowaniu o kierunku rozwoju agencji. W zwigzku
ztym, ze agencja realizowac bedzie cele spoteczne m.st. Warszawy, w portfolio
mieszkan zarzadzanych przez agencje znajda sie réwniez lokale, ktorych wia-
Scicielem jest miasto, a ktérych nie ma w puli mieszkaniowego zasobu gminy.
Jako ze celem agencji jest m.in. przetestowanie potencjatu rynku prywatnego
w odniesieniu do spotecznych form najmu, mieszkania publiczne bedg mie¢
mniejszosciowy udziat w zasobie zarzagdzanym przez agencje.

Charakterystyka klientow spotecznej agencji najmu i zatrudnienia
Zintegrowane wsparcie agencji kierowane bedzie do klientow organizacji
partnerskich spetniajacych okreslone kryteria, w tym: a) kryterium mieszka-
niowe, b) kryterium zatrudnieniowe, c) kryterium migracyjne.

Osoba, ktéra spetnia kryterium mieszkaniowe kwalifikujace do programu,

zamieszkuje w instytucji/placéwce opieki lub ma zte warunki mieszkaniowe,
zdefiniowane jako:
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« zamieszkiwanie w budynku o ztym stanie technicznym lub niewyposazo-
nym w podstawowe instalacje,

« zamieszkiwanie w przeludnieniu (zdefiniowanym jako mniej niz 6 m2
powierzchni mieszkalnej na osobe lub wiecej niz 2 osoby w pokoju),

« zamieszkiwanie w miejscu, w ktérym koszty mieszkania przekraczajq 50%
dochodéw.

Osoba, ktéra spetnia kryterium zatrudnieniowe kwalifikujgce do programu,
utrzymuje sie z zasitkdw i/lub pracy dorywczej i niestabilnej, a jej dochod nie
przekracza okreslonego w programie putapu.

Osoba, ktéra spetnia kryterium migracyjne kwalifikujgce do programu, nie
moze by¢ w sposéb istotny zwigzana z Warszawg, czyli stolica nie jest jej miej-
scem urodzenia, przez ostatnich piec lat nie byta zameldowana w Warszawie.
Spoteczna agencja najmu i zatrudnienia znajduje sie w fazie organizacji.
Gotowe sg zatozenia programowe, zaawansowane sg rowniez — na potowe
kwietnia 2017 roku — uzgodnienia partnerskie co do instytucji angazujacych
sie w przedsiewziecie i ich roli zgodnej z podstawowym profilem dziatania.
SANiZ, podobnie jak miejskie biuro najmu w Poznaniu, w swej koncepgji
zawiera pewien bufor powiekszajacy szanse powodzenia projektu, czyli silng
wspotprace z miastem, obejmujacg rowniez udostepnienie czesci zasobu
mieszkaniowego, potrzebnego dla realizacji idei SANiIZ. Sama koncepcja ma
szersze podtoze, poniewaz wigcza dwa podstawowe dla cztowieka wymiary —
dach nad gtowa i Zrédto utrzymania. Na uwage zastuguje koalicyjny charakter
przedsiewziecia i uwzglednienie potrzeb osob przybywajacych do Warszawy.

Rekomendacje

W kwestii spotecznych agencji najmu w Polsce rekomendacje dla osob i insty-
tugji zainteresowanych ideg i zadaniami SAN moga miec jedynie charakter
koncepcyjny. Nie mozemy jeszcze wnioskowaé na podstawie obserwacji
praktyki dziatania takich jednostek.

Wydaje sie, ze wzrost zainteresowania tematyka mieszkaniowa w szerokim
kontekscie jakosci oraz warunkéw zycia oséb i rodzin z nizszych grup docho-
dowych zagrozonych wykluczeniem bedzie sprzyjat poszukiwaniu innowa-
cyjnych rozwigzan organizacyjnych i merytorycznych.
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Juz sama debata publiczna o mieszkalnictwie czynszowym, mieszkalnictwie
dostepnym, a wiec wspieranym ze srodkow publicznych, powinna sie przyczy-
ni¢ do promocji idei spotecznych agencji najmu. Niestety, dysponujemy nie-
wielka wiedza o gotowosci prywatnych wiascicieli mieszkan do wiaczenia sie
w obieg mieszkalnictwa spotecznego, jak rowniez o potencjale prywatnego
rynku najmu, a raczej tej jego czesci, ktéra podejmie wyzwanie wspodtpracy
z SAN. Zainteresowanie gmin tego typu rozwigzaniami jest juz zauwazalne.
Niewatpliwie pomocne bytyby tu deklaracje wsparcia finansowego na pozio-
mie krajowym dla powstajacych projektéw w formule SAN.
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ODDOLNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE:
POTENCJAL | PERSPEKTYWY
Agata Twardoch

Brak mieszkan nie jest, wbrew przyjetej powszechnie retoryce, gtdwnym
powodem problemu mieszkaniowego w Polsce. Statystyczny deficyt mieszka-
niowy nie wystepuje (mieszkan jest wiecej niz gospodarstw domowych) — po
uwzglednieniu koniecznosci wymiany zasobow zdegradowanych oraz liczby
gospodarstw wielorodzinnych najwieksze uzasadnione szacunki deficytu
wynoszg okoto 820 tys. mieszkan. Biorgc pod uwage, ze praktycznie nie ma
mozliwosci catkowitego wyeliminowania deficytu mieszkaniowego, a deficyt
na pewnym poziomie wystepuje nawet w krajach najbardziej rozwinietych,
sytuacja braku mieszkan w Polsce nie wyglada najgorzej. Znacznie powazniej-
szym problemem jest niezrbwnowazenie rynku mieszkaniowego oraz niska
dostepnos¢ mieszkan. W pewnym uproszczeniu — w obecnej sytuacji w Pol-
sce mieszkanie mozna kupi¢ (lub wynaja¢) na wolnym rynku, gdzie podlega
mechanizmom rynkowym jak kazdy towar, albo uzyskac¢ od gminy, za czynsz
znacznie nizszy niz pozwalajacy na biezace utrzymanie zasobow. Problem
mieszkaniowy dotyka wiec najpowazniej osoby, ktérych dochody mieszcza
sie w 3.-7. decylu rozktadu wynagrodzen: zarabiajg za duzo, aby méc sie
ubiegac o lokal gminy (niezaleznie od szans na uzyskanie takiego lokalu) lub
o dodatek mieszkaniowy do najmu komercyjnego, a jednocze$nie za mato,
aby moc zaciggnac kredyt na zakup mieszkania, nawet jesli korzystajg z pro-
gramow typu MdM?3'. Jedynie 4% mieszkan oddanych do uzytku w 2014 roku
to mieszkania z sektora spotecznego®.

31 Por. Ministerstwo Finanséw, Przeglqd wydatkéw publicznych. Polityka wspierajqca mieszkalnictwo, Warszawa 2015.

32 ,Spoteczny” to m.in.: ,utworzony, nagromadzony przez spoteczerstwo w procesie produkgji, zorganizowany
wspolnymi sitami, bedacy wtasnoscig ogétu, nalezacy do ogdtu obywateli” oraz ,utworzony, zorganizowany samo-
dzielnie przez spoteczenstwo lub jakas grupe, (..) niepanstwowy” [za: S. Dubisz (red.), Uniwersalny stownik jezyka
polskiego, PWN, Warszawa 2008]. Spoteczne budownictwo mieszkaniowe powinno spetnia¢ nastepujace warunki:
1) produkgja i/lub koszty finansowania nie powinny obejmowac jedynie ograniczonego zysku badz powinny zosta¢
czesciowo pokryte publicznymi lub prywatnymi subsydiami; 2) ptacona cena za mieszkanie lub pfacony czynsz
najmu powinny sie ksztattowac ponizej poziomu rynkowego, ale niekoniecznie ponizej kosztow.
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Oddolne budownictwo mieszkaniowe

Brakujace spoteczne budownictwo mieszkaniowe jest trzecia, poza publicz-
nym budownictwem mieszkaniowym (ktore zaspokaja potrzeby mieszka-
niowe w sposob instytucjonalny, generujac spore koszty publiczne) oraz
deweloperskim (ktore jest towarem rynkowym, a jego celem jest osiggniecie
zysku), forma nieindywidualnego budownictwa mieszkaniowego, w polskich
warunkach reprezentowana gtéwnie przez mieszkania spoétdzielcze, spo-
teczne czynszowe i zaktadowe. Szczegdlng forma spotecznego budownictwa
mieszkaniowego jest oddolne budownictwo mieszkaniowe (zwane takze
budownictwem kooperatywnym lub partycypacyjnym) — czyli forma pozyski-
wania mieszkan, w ktérej podstawowymi zasadami sa: 1) idea not for pro-
fit, 2) partycypacyjny i 3) wspolnotowy charakter przedsiewziecia oraz 4)
inicjacja grupy przez przysztych mieszkancéw?*. Oddolne budownictwo
mieszkaniowe moze by¢ realizowane w ramach udziatu w grupie budowlanej,
w matej spétdzielni mieszkaniowej lub w cohousingu.

Spotdzielnia mieszkaniowa - ogdlna definicja encyklopedyczna3* definiuje
spotdzielnie (kooperatywe) jako ,dobrowolne zrzeszenie nieograniczonej
liczby 0s6b prowadzace dziatalno$¢ gospodarczy, spoteczng, wychowawcza,
kulturalng i oSwiatowa w interesie i na rachunek jego cztonkéw”. Znaczenie
encyklopedyczne podkresla wspdlnotowy charakter spétdzielni jako zrze-
szenia cztonkow, ktorzy solidarnie nig zarzadzaja i odpowiadaja za jej straty.
Wedtug encyklopedycznego oraz tradycyjnego znaczenia mieszkania spoét-
dzielcze powinny pozosta¢ witasnoscig spoétdzielni, a nie poszczegdlnych
jej cztonkéw. Zgodnie z obowiazujacy ustawa®® spétdzielcze budownictwo
mieszkaniowe to ,mieszkania znajdujgce sie w budynkach stanowigcych
wiasnos¢ lub wspoétwiasnosc spoétdzielni mieszkaniowej. Spotdzielnia miesz-
kaniowa natomiast jest to dobrowolne i samorzadne zrzeszenie cztonkéw
prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg zmierzajacq do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swych cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czton-
kom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu”. W przypadku mieszkan spétdzielczych przystu-

33 Chodzi o sama inicjacje grupy — nie oznacza to, ze warunki dla rozwoju inicjatywy nie moga zosta¢ ustalone przez
podmioty trzecie, np. miasto lub instytucje typu non profit.

34 Encyklopedia PWN, www.encyklopedia.pwn.pl [dostep: 6.12.2016].
35 Za: Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych z pézn. zm. (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27).
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guje lokatorskie lub wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkaniowego, moz-
liwe jest takze wydzielenie wtasnosci lokalu. Na pierwszy rzut oka definicja
ustawowa rowniez podkresla wspoélnotowy charakter spétdzielni, interpreta-
Cja przepiséw szczegdtowych wskazuje jednak, ze dla ustawodawcy wazniej-
szy byt fakt pozyskiwania indywidualnych mieszkan — w obecnym brzmieniu
(2017) ustawa wyraznie faworyzuje wtasnos¢ prywatng mieszkan, utatwiajac
wyodrebnianie lokali.

Cohousing to forma oddolnego budownictwa mieszkaniowego najbardziej
zwigzana z okreslonym wspdlnotowym stylem zycia, oparta na wspotpracy
i bliskich, wrecz towarzyskich, relacjach sasiedzkich. Czesto zaliczana jest do
wspolnot intencjonalnych®®. Cohousing zaktada wspdélnote mieszkancéow
czynnie uczestniczacych w planowaniu i zarzadzaniu zespotem mieszkanio-
wym?* . Przyjmuje sig, ze cohousing powinien spetniac szes¢ zasad okreslonych
przez amerykanskich badaczy Kathryn McCamant oraz Charlesa Durretta®:
1) proces partycypacji, 2) projektowanie z intencjg zapewnienia najlepszych
warunkoéw dla zycia wspodlnotowego, 3) wspdlna infrastruktura uzupetniajaca,
4) zarzadzanie przez mieszkarncéw, 5) niehierarchiczna struktura, 6) odrebne
zrédta dochodu cztonkéw wspolnoty.

Grupa budowlana natomiast jest najbardziej pojemna znaczeniowo czescia
oddolnego budownictwa mieszkaniowego. Okreslenie wskazuje na grupe
0s6b dziatajacych wspolnie w celu pozyskania mieszkania (lub domu) na wia-
sny uzytek.

Mimo ze podejmowano w tym kierunku pewne proby, raczej nie ma mozli-
wosci, by termin ,oddolne budownictwo mieszkaniowe” przyjat sie w jezyku
potocznym, z tego powodu czesto do okreslenia catego nurtu uzywa sie takze
nazw ,kooperatywa” (chociaz tradycyjnie stowo to odnosi sie jedynie do spot-

36 Grupa ludzi, ktéra mieszka razem, bo tacza ich wspdlne wartosci. Robert Idem (Ksztaftowanie mikrosrodowiska
jako miejsca wspdinoty, 2012, s. 67) za Rosabeth Moss Kanter precyzuje pojecie intentional communities jako wolunta-
rystyczne, oddzielone od konwencjonalnego spoteczenstwa swoiste catosci, w ktérych wewnetrzne wartosci, zasady
moralne, solidarnos¢ grupowa i zwigzki osobowe stawia sie ponad instrumentalnymi czy ekonomicznymi celami. Sa
one rozpoznawalne jako jednostkowe catosci — oddzielone od reszty spoteczenstwa poprzez posiadanie wtasnego
terytorium i Swiadomie ograniczona przynaleznos¢.

”

37 Por. R. Idem, Cohousing. Dziesie¢ argumentéw ,za’; ,Czasopismo techniczne” 2007, (3), s. 87-92; R. Idem, op. cit,,
2012; H. Jarvis, Towards a deeper understanding of the social architecture of co-housing: evidence from the UK, USA and
Australia, ,Urban Research & Practice” 2015, 8(1), s. 93-105; L. Tummers, Understanding co-housing from a planning
perspective: why and how?, ,Urban Research & Practice” 2015, 8(1), s. 64-78.

38 K.M. McCamant, Ch. Durrett, Cohousing: A Contemporary Approach to Housing Ourselves, Ten Speed Press 1994.
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dzielni mieszkaniowych) lub ,cohousing” (jednak w rzeczywisci wyraz ten
oznacza jedynie pewien konkretny rodzaj oddolnego budownictwa mieszka-

niowego).

Tabela 8. Gtéwne formy oddolnego budownictwa mieszkaniowego - poréwnanie

Glowny cel organizacji
grupy

Sposob organizacji

Podstawa prawna

Dokument regulujacy

Wiaczenie cztlonkéw
w proces projektowy

Sposéb podejmowania
decyzji

Wiasnos¢ mieszkania po
ukonczeniu procesu

Pomieszczenia wspodlne

Oddzielne, funkcjonalne
mieszkania

Grupa budowlana

pozyskanie mieszkania

Cohousing

+pozyskanie mieszkania

-zbudowanie silnej wiezi
sasiedzkiej

-dodatkowe cele
zwigzane ze wspdlnym
Swiatopogladem (np.
ekologia)

Kooperatywa (mata
spotdzielnia mieszka-
niowa3?)

-pozyskanie mieszkania
-wspdlne zarzadzanie
nieruchomoscia

umowa ogdlna

umowa ogdlna / umowa
spotdzielcza

umowa spotdzielcza

umowa oparta na prawie
o spétkach cywilnych /
umowa cywilnoprawna

umowa oparta na prawie
o spotkach cywilnych /
umowa cywilnoprawna /
umowa oparta na ustawie
o spotdzielniach miesz-
kaniowych i na prawie
spotdzielczym

umowa oparta na ustawie
o spétdzielniach miesz-
kaniowych i na prawie
spotdzielczym*

umowa

umowa /
statut spotdzielni

statut spotdzielni

wyznaczony lider
(wewnetrzny lub

niehierarchiczna struk-
tura, zewnetrzny lub

prezes / rada nadzorcza /
walne zgromadzenie

zewnetrzny) wewnetrzny facylitator

Zazwyczaj obligatoryjne / $ciste Zazwyczaj

kompromis konsensus kompromis

(wiekszoscia gtosow) (gteboka demokracja) (wiekszoscig gtosow)

lokatoréw (mieszkania lokatoréw lub grupy kooperatywy

wiasnosciowe) (mieszkania wtasnosciowe | (mieszkania spétdziel-
lub lokatorskie) cze)"!

czasem obligatoryjne Zazwyczaj

tak tak tak

39 Nazwe ,mate spétdzielnie mieszkaniowe” stosuje sie dla odrdznienia od ,spétdzielni mieszkaniowych’, ktére
w Polsce wigza sie z konkretnym, nie zawsze korzystnym, wizerunkiem upanstwowionych spétdzielni mieszkanio-

wych z okresu PRL.

40 Obecnie zgodnie z ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku z pézn. zm. - Prawo

spotdzielcze (Dz.U.z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z pdzn. zm.).

41 Cho¢ wedtug obowiazujacej w Polsce ustawy zostaty znacznie ufatwione podziat nieruchomosci i wydzielanie

mieszkan wiasnosciowych.
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Lokalizacja

Forma architektoniczna

Wielkos¢ zespotu

Mozliwos¢ zbycia lokalu

dowolna: wiejska, podmiejska, miejska, brownfields

dowolna: domy jednorodzinne, budynki wielorodzinne, uzupetnienia zabudowy,
nadbudowy/rozbudowy, adaptacje obiektow

dowolna,
zazwyczaj 10-20 mieszkan

dowolna,
zazwyczaj 10-20 mieszkan

minimalna liczba czton-
kéw potrzebnych do
zatozenia spotdzielni: 10 (5
dla spotdzielni socjalnej),
zazwyczaj 10-20 mieszkan

tak; grupa moze zastrzec
mozliwos¢ pierwokupu
lub akceptacji nabywcy

mozliwa, ale niepozadana;
grupa moze zastrzec
mozliwos¢ pierwokupu

zbycie udziatoéw w spot-
dzielni; wycofanie wktadu
wiasnego

lub akceptacji nabywcy

Mozliwos¢ zaadapto- tak tak tak

wania do warunkéw
polskich

Oprac. wiasne na podstawie: K. Ring, Selfmade City. Berlin: Stadtgestaltung und Wohnprojekte in Eigeninitiative, Jovis,
Berlin 2013; R. Idem, Cohousing. Dziesie¢ argumentéw ,za’; ,,Czasopismo techniczne” 2007, (3), s. 87-92; Ustawa

o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku z p6zn. zm. - Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2003 r. Nr
188, poz. 1848, z pozn. zm.).

Zarys historyczny

Kazda z trzech form oddolnego budownictwa mieszkaniowego ma swoja
odrebna historig, jednak wspdlnych zrédet kolektywnych form zamieszkania
mozna szukac juz u Platona (Paristwo), a na pewno u Thomasa More’a (Utopia),
nastepnie zas, po rewolucji przemystowej, m.in. u Claude-Nicolasa Ledoux,
u Roberta Owena (New Lanark), u Charles'a Fouriera (idea falansteru) czy
u Jeana-Baptiste Godina (familister); na poczatku XX wieku natomiast — wsréd
wielu osiedli fabrycznych oraz doméw-komun w Zwigzku Radzieckim (np.
moskiewski Narkomfin Moisieja Ginzburga)*.

Najstarsza z trzech opisywanych form samoorganizacji mieszkaniowej jest
spotdzielczos¢ mieszkaniowa. W Polsce prekursorem spotdzielczosci w ogdle
byt Stanistaw Staszic (zzatozonym w 1812 roku Towarzystwem Rolniczym Hru-
bieszowskim), ale z punktu widzenia spotecznosci mieszkaniowej kluczowymi
osobami sg Teodor Toeplitz oraz Stanistaw Totwinski, inicjatorzy Warszawskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej (1921 rok), a takze Wtadystaw Dobrzyniski, autor

42 R.Idem, op.cit,, 2012, s. 43-45.
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broszury Kooperatywy mieszkaniowe: wskazéwki praktyczne®. Najstarsze
powstate na terenie dzisiejszej Polski spotdzielnie mieszkaniowe to powotane
w 1890 roku spoétdzielnia bydgoska oraz poznanska spotdzielnia,,Pomoc”. Do
wybuchu | wojny Swiatowej na terenach polskich powstato okoto 40 spot-
dzielni mieszkaniowych. Po | wojnie swiatowej wprowadzono ustawodawstwo
i mozliwos¢ preferencyjnego kredytowania spétdzielni, dzieki czemu w latach
1924-1937 powstato okoto 96 tysiecy mieszkan spotdzielczych*. Po Il wojnie
Swiatowej, od 1948 roku, trwat proces upanstwowienia i objecia spétdzielni
centralnym zarzadem. Sposdb funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych
w okresie PRL nie miat wiele wspdlnego z oryginalnym rozumieniem koope-
ratywy i sprawit, ze po okresie transformacji idea spoétdzielni mieszkaniowej
okazata sie catkowicie zdewaluowana.

Idea cohousingu wywodzi sie z Danii (bofeellesskaber), a pierwszy zespot,
ktéry mozna zaliczy¢ do tego nurtu, powstat tam w 1972 roku (Theo Bjerg
i Palle Dyreborg). Pierwotna forma dunskiego cohousingu to jednorodzinne
zespoty zabudowy podmiejskiej, budowane ze wzgledu na potrzebe zycia
we wspdlnocie sasiedzkiej, mozliwos¢ wptywania na wyglad i funkcjonowa-
nie otoczenia oraz zapewnienie bezpiecznej przestrzeni dla dzieci. Idea roz-
powszechnifa sie w catej Skandynawii, przyjmujac rézne warianty. Obecnie
w Danii bofeellesskaber moze miec¢ trzy formy witasnosci: spétdzielnie (60%),
mieszkania prywatne (32%) oraz mieszkania czynszowe (8%)*. Po publikacji
Kathryn McCamant oraz Charlesa Durretta*, ktérzy do tej pory zajmujg sie
badaniem, popularyzacja i budowg réznych odmian cohousingu (m.in. senio-
ralny, ekologiczny), idea takiej formy budownictwa rozpowszechnita sie takze
w USA, Kanadzie i Ameryce Potudniowe;j.

Grupy budowlane dzieki duzej popularnosci oraz literaturze przedmiotu
kojarzone sa z Berlinem, w ktérym poczatki oddolnego budownictwa miesz-
kaniowego siegaja konca lat 70., w przeznaczonej do regeneracji dzielnicy
Kreuzberg. Gdy w zwigzku z Miedzynarodowa Wystawg Budowlang (IBA)
okoto 80 starych kamienic zostato przeznaczonych do wyburzenia, przejeli je
niezgadzajacy sie z taka decyzjg mtodzi ludzie, ktérzy przemienili je w squaty.

43 W. Dobrzynski, Kooperatywy mieszkaniowe: wskazowki praktyczne, Instytut Wydawniczy ,Bibljoteka Polska’, War-
szawa 1921 (http://katalog.nukat.edu.pl/lib/item?id=chamo:1161749&theme=nukat).

44 Z.Sliwa, Spétdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce, QAX Manufaktura Artystyczna, Bydgoszcz 2004.
45 R.Idem, op. cit., 2012, 5. 74-79.
46 K.M.McCamant, Ch. Durrett, op. cit.
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Dzieki inicjatywie komisarzy IBA squattersom, ktorzy zgodezili sie na legaliza-
cje oraz wspotprace z miastem, przekazano budynki. Staraniem mieszkarncéw
kamienice zostaty odnowione i, tak jak wiekszo$¢ z ustanowionych wtedy
wspolnot, funkcjonuja do dzis?’. Drugim waznym impulsem dla popularyza-
¢ji oddolnych ruchéw mieszkaniowych w Berlinie byto zjednoczenie Niemiec
- wielu mieszkancéw wschodniego Berlina opuscito swoje mieszkania bez
intencji powrotu. Na poczatku lat 90. w centrum wschodniego Berlina byto
25 tys. niezamieszkanych lokali, z czego 8 tys. w samej dzielnicy Prenzlauer-
berg. Opuszczone mieszkania zajmowali zafascynowani transformacja mto-
dzi ludzie, naptywajacy z catego swiata. Nowi mieszkancy taczyli sie w grupy
i wspdlnie odnawiali budynki, a w opuszczonych dotad przyziemiach, metoda
,Zréb to sam’, powstawaty bary, sklepy, kawiarnie i pracownie. Trzecia fala
rozpoczetfa sie w 2002 roku, gdy senat Berlina obciat fundusze na programy
mieszkaniowe. Znalezienie wiekszego lokum za rozsadng cene w dzielnicach
srodmiejskich stato sie bardzo trudne, a dotychczasowi mieszkancy nie chcieli
wyprowadzac sie poza miasto. Sasiedzi i przyjaciele zaczeli tworzy¢ grupy
budowlane. Inicjatorami byli najczesciej mieszkajacy w okolicy architekci, kté-
rzy angazowali do projektu swoich przyjaciét. W takich domach pojawiaty sie
mieszkania i przestrzenie pracy - biura, pracownie, warsztaty i inne miejsca
wspoélne®®. W 2013 roku ukazata sie wazna w kontekscie omawianego zjawiska
ksigzka Selfmade City**, w ktérej opisano ponad 30 przedsiewzie¢ oddolnego
budownictwa mieszkaniowego z lat 2005-2008 i ktora stata sie dowodem na
to, ze ma ono racje bytu w duzym miescie w XXI wieku.

Oddolne budownictwo mieszkaniowe nie moze by¢ panaceum na wszystkie
problemy mieszkaniowe w kraju, nie jest takze odpowiednie dla kazdego. Nie
jest przeznaczone dla najubozszych, nawet w wersji z mieszkaniami lokator-
skimi, gdyz wymaga pewnej inwestycji w poczatkowej fazie, w celu budowy,
zakupu czy modernizacji obiektu. Niewatpliwie poszerza jednak grupe oséb,
ktére w tej chwili moga ubiegad sie o kredyt hipoteczny — po pierwsze ze
wzgledu na nizsze koszty inwestycji, a po drugie ze wzgledu na jej wspolno-
towy charakter. Mimo ze oddolne budownictwo mieszkaniowe nie musi sie
wigza¢ z zadnym konkretnym Swiatopogladem ani stylem zycia, to zawsze

47 Por. A.Twardoch, Innowacje z miasta IBA, ,Architektura - Murator” 2016, 2, s. 28-32
(https://www.academia.edu/24166502/Innowacje_z_miasta_IBA).

48 Por. M. Happach, M. Komorowska, Jak robiq to sgsiedzi — kooperatywy w Berlinie, ,Architektura — Murator” 2013, s. 5
(http://www.wroclaw.pl/jak-robia-to-sasiedzi-kooperatywy-w-berlinie-cz-i).

49 K.Ring, Selfmade City. Berlin: Stadtgestaltung und Wohnprojekte in Eigeninitiative, Jovis, Berlin 2013
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wymaga od czlonkéw grupy pewnego zaangazowania (o0 réznym stopniu
intensywnosci), bliskiego wspotzycia w grupie sasiedzkiej oraz checi i umie-
jetnosci osiggania kompromisu.

Korzysci - kto zyskuje?

Oddolne budownictwo mieszkaniowe przynosi korzysci zarowno dla przy-
sztych mieszkancow, jak i dla miast, w ktérych powstaje. Zyski dla przysztych
mieszkancow to:

1. nizsze koszty budowy oraz eksploatacji mieszkan (brak obstugi dewelo-
perskiej: zysku dewelopera, kosztéw reklamy, pracownikow, siedziby etc.,
podziat kosztow wspdlnych: projektu, uzgodnien, przytaczy, instalacji,
obstugi czesci wspdlnych);

2. bezpieczniejsze srodowisko mieszkaniowe (grupa sasiedzka staje sie spo-
tecznoscia, jeszcze zanim zasiedli budynek, wiezi sasiedzkie wytwarzaja
sie w procesie przygotowania inwestycji oraz podczas budowy);

3. mozliwos¢ personalizacji przestrzeni zycia (wptyw na forme i uktad miesz-
kania, na czesci wspolne inwestycji: wewnetrzne przestrzenie wspolne,
podworko lub ogréd etc., a takze mozliwos¢ manifestacji wizji Swiatopo-
gladowych i realizowania pasji, np. podejscie proekologiczne, hodowla
pszczot lub uprawa warzyw etc.); mozliwos$¢ uzupetnienia o spersonalizo-
wane dodatkowe funkcje: biura, sklepy, inne miejsca pracy dostosowane
do potrzeb przysztych mieszkancow, mozliwos¢ adaptacji do potrzeb
pewnych grup spotecznych o specjalnych potrzebach, np. seniorow
(senior-cohousing/cohousing senioralny*°);

4. potencjat wspotuzytkowania pomieszczen, z ktérych korzysta sie spora-
dycznie: pokoi goscinnych, sal na wieksze spotkania, jacuzzi, sitowni etc.,
albo takich, ktorych wspotuzytkowanie nie wptywa negatywnie na poczu-
cie prywatnosci: rowerowni, warsztatow, pralni, coworkingu ze wspélnym
wyposazeniem w drukarke i wspotdzielony sprzet biurowy etc. Znane sa
przypadki (np. Autofreien Siedlung w Wiedniu), gdy mieszkancy jednego
zespotu mieszkaniowego majg wspdlne samochody, uzytkowane w razie
potrzeby wedtug ustalonego harmonogramu.

50 Por. A. Labus, Senior cohousing in cross-cutting research, ,Architecture, Civil Engineering, Environment” 2016, 4.
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Jeslichodzi o strukture miasta, odpowiednio zaprogramowana oddolna zabu-
dowa mieszkaniowa przynosi miastu korzysci zwigzane ze:

wzrostem bezpieczenstwa (do spotecznosci miejskiej wprowadzana jest
Zywa, juz zintegrowana i spotecznie odpowiedzialna wspdlnota - w przy-
padku zabudowy deweloperskiej proces ten, jezeli nastepuje, trwa wiele
lat);

wyzszg jakoscig powstajacej zabudowy (proces projektowy oraz budow-
lany kontrolowane sg bezposrednio przez inwestoréw);

zwiekszeniem aktywnosci spotecznej w dzielnicy (przeznaczajac dziatki
dla kooperatyw na preferencyjnych warunkach, wtadze lokalne maja moz-
liwos¢ wymagac od grup wiekszego zaangazowania w rozwoj sasiedztwa);
zwiekszeniem efektywnosci wykorzystania infrastruktury (doskonaty spo-
s6b na dogeszczanie miast: niewielkie grupy budowlane sg w stanie zago-
spodarowac trudne, niewielkie i nieforemne dziatki, ktérych zabudowa
nie bytaby optacalna dla deweloperéw komercyjnych);

ponadto rosngce zainteresowanie taka formg mieszkaniowa moze byc¢
sposobem na przyciggniecie do miejscowosci podlegajacym procesom
depopulacji nowych mieszkancéw - szczegdlnie oséb mtodych.

Tabela 9. Korzysci z oddolnego budownictwa mieszkaniowego dla miast i mieszkaricéw — podsumowanie

Mieszkancy Miasto

UGHT (T - wspotuzytkowanie -wyzsza efektywnos¢ uzycia infrastruktury

-dzielenie kosztow *przyciggniecie/zatrzymanie mieszkancow
<brak kosztéw dewelopera o wysokim kapitale spotecznym

T A G - wspotdzielenie -bardziej zwarta zabudowa (mniejsze straty

-przenoszenie idei (np. ekologiczny tryb zycia) | ciepta, ograniczenie niskiej emisji, ochrona
terenéw otwartych)

+mieszkancy o wyzszej swiadomosci srodowi-
skowej

-wyzsza efektywnos¢ uzycia infrastruktury

spoteczne -wspolnota sasiedzka -wspdlnota - zalazek zywej spotecznosci

-wyzsze poczucie bezpieczenstwa miejskiej

-potencjat aktywizacyjny

-wzrost bezpieczenstwa w okolicy

-mozliwo$¢ wynegocjowania nowych ustug
spotecznych (punkty przedszkolne, cowor-
king, ogrody spoteczne etc.)

[T LR LI - mozliwos¢ dopasowania do indywidualnych | <wysoka jakos¢ zabudowy

potrzeb -zabudowa/adaptacja terenéw problemowych
-mozliwo$¢ nadania indywidualnego profilu «innowacyjnosc
(np. cohousing senioralny)

Oprac. wiasne.

66



Bariery

Rozwdj oddolnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce ograniczaja
jednak bariery prawnoadministracyjne oraz kulturowe. Na poziomie praw-
noadministracyjnym sg to kwestie zwigzane z nieuregulowanym statusem
oddolnych grup budowlanych - ktére mogg by¢ traktowane jak spétdzielnia
mieszkaniowa zgodnie z ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych®', jak spo6tki
cywilne lub na zasadzie porozumienia o wspétpracy, lecz zadna z dostepnych
form nie jest idealna. Problemem jest gtéwnie finansowanie inwestycji przez
banki oraz brak wsparcia instytucjonalnego — zwtaszcza ze strony wtadz lokal-
nych. Do probleméw kulturowych nalezg przede wszystkim niewiedza i nie-
ufnos¢ spoteczna oraz wypaczony obraz spoétdzielni mieszkaniowych - reliktu
przesztosci — i cohousingu — mylonego niestusznie z komunami.

Najwiekszym realnym problemem osob chcacych zawigza¢ grupe budow-
lang jest pozyskanie gruntu - niekomercyjne grupy nie sg w stanie konku-
rowac z inwestorami deweloperskimi w przetargach na zakup gruntéw, nie
tylko z powodéw finansowych, ale takze ze wzgledu na wielkos¢ wadium oraz
krotki termin wptaty petnej naleznosci. Ze wzgledu na wymienione powyzej
bariery administracyjne i kulturowe nie wypracowano jeszcze modelu wspot-
pracy jednostek samorzadu lokalnego z grupami budowlanymi®2,

Tabela 10. Uproszczone poréwnanie trzech dostepnych form organizacji prawnej dla grup oddolnego
budownictwa mieszkaniowego

Porozumienie o wspoétpracy
(umowa cywilnoprawna)

Ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych

Spotka cywilna

Inicjacja

«brak wymogu whniesienia

kapitatu przy zaktadaniu
spotdzielni

+co najmniej 10 cztonkéw
«cztonkowie odpowiadaja

majatkiem do wysokosci
wktadu wiasnego

wymog whniesienia kapitatu

przy zaktadaniu spétdzielni

«dowolna liczba
«cztonkowie odpowiadaja

za dtugi catym swoim
majatkiem

«dowolnos¢ w ksztattowaniu
zasad (w ramach obowigzu-
jacego w Polsce prawa)

Kredytowanie

-banki wymagaja historii przy

ubieganiu sie o kredyt

«nieufnos¢ bankow, np.
wymag zdolnosci kredy-
towej na catg inwestycje
wzgledem kazdego z czton-
kow

51 Por. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.z 2001 r. Nr 4, poz. 27) z p6zn. zm.

52 Choc¢ udana prébe takiej wspoétpracy ma za soba Wroctaw — o czym w dalszej czesci rozdziatu.
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Spotdzielcze
prawo
mieszkaniowe

Pozostate

«spotdzielcze prawo do

lokalu (wtasnosciowe i loka-
torskie) — forma posrednia
pomiedzy lokalem wtasno-
Sciowym a wynajmowanym

«spotdzielcze prawo lokator-

skie nie podlega egzekucji
za dtugi, jest niezbywalne

+nie obowigzuje prawo

o spotdzielniach mieszka-
niowych

+nie obowigzuje prawo

o spotdzielniach mieszka-
niowych

<konieczna hierarchicznos¢

wiadz: prezes, rada nadzor-
cza, walne zgromadzenie
cztonkéw

-lata doswiadczen spotdzielni

-konieczna hierarchicznos¢

wiadz: prezes, zarzad

-doswiadczenia zwigzane

z dziatalnoscia komercyjng
spotek

-dowolna forma zarzadu
+brak polskich doswiadczen

(banki, sady, cztonkowie)

mieszkaniowych

Stabe strony

«-skojarzenie ze spotdziel-
niami mieszkaniowymi
sprzed 1989 roku

«prawo skonstruowane pod
zarzadzanie duzymi spot-
dzielniami mieszkaniowymi
sprzed 1989 roku, promo-
wanie wykupu mieszkan na
wihasnos¢

«trudnosci w egzekwowa-
niu postanowien w razie
konfliktu (jedynie droga
sadowa)

Oprac. wiasne na podstawie aktéw prawnych: Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000
roku z pézn. zm. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848), Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku —
Prawo spétdzielcze (Dz.U.z 2016 1., poz. 21, 996, 1250), Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny z pézn.
zm.).

Rola samorzadow

W obliczu niewatpliwych korzysci ptynacych z formy pozyskiwania nowych
mieszkan, jaka jest oddolne budownictwo mieszkaniowe, warto — opierajac
sie na istniejacych mozliwosciach prawnych — okresli¢ mozliwosci wsparcia
grup budowlanych przez wiadze lokalne. Podstawowa sprawg, niewymaga-
jaca znaczacych naktadéw finansowych, jest promocja i pomoc organiza-
cyjna, zwigzana z opracowaniem przyktadowych uméw, oraz pomoc prawna,
przynajmniej na etapie zawigzywania sie jednostek budowlanych. Kolejny
krok to przeznaczenie czesci dziatek miejskich dla oddolnych grup budow-
lanych w przetargach, z ktérych wytaczone sg przedsiebiorstwa komercyjne,
budujace dla zysku. Najlepsze efekty w przypadku kooperatyw przynosi takze
przeznaczanie gruntéw pod uzytkowanie wieczyste — z jednej strony znacz-
nie zwieksza to dostepnosc inwestycji dla grup niekomercyjnych, z drugiej
strony pozostawia miastu wiekszy niz w przypadku zbycia gruntow wptyw
na jakosc¢ i forme inwestycji. Takie rozwigzanie zastosowano z sukcesem we
Wroctawiu, gdzie na terenie nowej dzielnicy: Nowe Zerniki trzy dziatki budow-
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lane przeznaczono dla kooperatyw mieszkaniowych. Kolejng formg pomocy,
rowniez wykorzystang we Wroctawiu, jest pomoc grupom w negocjacjach
z bankami — obecnos¢ przedstawicieli wtadz lokalnych, nawet jezeli nie taczy
sie z gwarantowaniem kredytéw, co mogtoby by¢ trudne do przeprowadze-
nia ze wzgledéw proceduralnych, znacznie uwiarygadnia inwestycje. Dla
rozwoju oddolnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce bardzo istotne
bytoby takze zorganizowanie tematycznej bazy wiedzy i dobrych praktyk,
wraz z doradztwem, faczeniem potencjalnych cztonkédw grup budowlanych,
pomocg w procesach organizacyjnych i partycypacyjnych oraz posrednic-
twem w rozmowach z fachowcami. W wielu krajach taka role odgrywaja orga-
nizacje pozarzadowe lub po prostu przedsiebiorstwa komercyjne (np. Institut
fur kreative Nachhaltigkeit, id22.net czy cohausing-berlin.de).

Zakonczenie

W Polsce wzrasta zainteresowanie oddolnym budownictwem mieszkanio-
wym. Powstato juz kilka budynkéw w tym formacie (Kooperatywa Miesz-
kaniowa Pomorze), w toku sg budowy we Wroctawiu (kooperatywa Nowe
Zerniki), Stupsku i Konstancinie k. Warszawy (kooperatywa organizowana ze
wsparciem Fundacji Habitat for Humanity Poland), rozwijana jest podobna
inicjatywa w Biatymstoku oraz Katowicach. Do urzedu miasta we Wroctawiu
zgtaszaja sie nowe grupy zainteresowane budowa mieszkarn w formacie koope-
ratywy — czes¢ zgtoszen dotyczy budowy na trudnych dziatkach w Scistym
centrum. Ze wzgledu na wprowadzong w 2015 roku ustawe o rewitalizacji*?
tatwiejsze moze sie okazac przekazywanie kooperatywom starych kamienic
do remontu. Potencjatem oddolnego budownictwa mieszkaniowego intere-
sujg sie urzedy z innych miast (np. Katowice, £6dz, Torun, Warszawa). W War-
szawie odbywajg sie spotkania z cyklu ,Mieszkania2030", wspotorganizowane
przez magistrat oraz fundacje Blisko, na ktérych poruszany jest temat koope-
ratyw. Powstajg kolejne grupy zainteresowane wspdélng budowg, odbywaja
sie debaty i dyskusje na temat potencjatu kooperatyw. Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze oddolne budownictwo mieszkaniowe w Polsce bez wsparcia instytu-
cjonalnego nigdy nie bedzie stanowito realnej alternatywy dla budownictwa
komercyjnego.

53 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz.U. z 2015 r., poz. 1777).

69



Przyktady polskie

Trzy istniejagce w Polsce grupy budowlane prezentuja trzy rézne podejscia:
jako inicjatywy catkowicie oddolnej; korzystajacej ze wsparcia miasta i wyto-
nionej w przetargu oraz korzystajacej z pomocy organizacji non profit.

Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze

Pierwsza oficjalna kooperatywa — dzieki popularyzatorskiej dziatalnosci swo-
jego zatozyciela Romana Paczkowskiego najbardziej znana grupa budowlana
w Polsce - jest inicjatywa catkowicie oddolng, zatozong z powodu wysokich
cen lokali w Trojmiescie w celu zapewnienia mieszkan dla najblizszej rodziny
i znajomych. Pierwszy budynek, zespét domow szeregowych, zostat ukon-
czony w 2012 roku. Ze wzgledu na konieczno$¢ redukgji kosztéw wybudo-
wany zostat na obrzezach Gdyni, wedtug gotowego projektu z internetowego
katalogu. W gotowym projekcie nie wprowadzono modyfikacji, dlatego
zespot jest pozbawiony czesci wspdlnych, wspotdzielony jest jedynie ogréd.
Wtasciciele budynku podkreslaja, ze niezwykle wazna byta dla nich kwestia
wysokiej jakosci technicznej i materiatowej budynku. Z uwagi na znacznie
nizsze od srednich koszty budowy (3500 zt/m? brutto w poréwnaniu ze $red-
nig dla Tréjmiasta na poziomie okoto 6209 zt/m? w 2016 roku — dane za GUS)
oraz kroétki czas realizacji (10 miesiecy) przy budowie pierwszego obiektu
w nastepnych latach (2014 i 2015) powstaty dwa kolejne budynki Koopera-
tywy Pomorze: druga szeregéwka oraz niewielki dom wielorodzinny. Oba
budynki powstaty na tej samej zasadzie: wedtug gotowych projektéw i na
podmiejskich gruntach. Obecnie wszystkie trzy budynki dziatajg podobnie:
mieszkania sa wtasnosciowe, wybierany rotacyjnie spomiedzy mieszkancow
prezes zajmuje sie zarzadzaniem, nie ma dodatkowych struktur zarzadczych.
Roman Paczkowski podkresla, ze wsréd cztonkédw kooperatyw nie ma zad-
nych konfliktéw, wytworzyty sie natomiast bardzo silne wiezi towarzyskie.
O ile przy pierwszej inwestycji wystapity pewne problemy z kredytowaniem
(kredyt na dobrych warunkach udato sie uzyska¢ dopiero za kolejnym podej-
sciem), o tyle przy nastepnych inwestycjach rozmowy z bankami byty znacz-
nie prostsze ze wzgledu na udang historie budowy. Stosunkowo szybko dato
sie uzyskac kredytowanie, mimo braku zdolnosci kredytowej u czesci czton-
kow grupy. Bank zgodzit sie na wzajemne poreczenie kredytéw, obowigzujace
do czasu ukonczenia budowy. Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze stata sie
bardzo popularna wéréd osob zainteresowanych oddolnym budownictwem
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mieszkaniowym - udowodnita bowiem, ze wspdlne budowanie ma sens
ekonomiczny i w przypadku programu minimum nie jest przedsiewzieciem
nad wyraz skomplikowanym. Przy okazji inwestycji nie wykorzystano nie-
stety wspdlnoto-twérczego potencjatu grupy budowlanej: inwestycje zre-
alizowane zostaty bez urbanistycznego potaczenia z otaczajacymi terenami.
Z punktu widzenia proceséw urbanizacyjnych wpisujg sie w negatywny trend
rozlewania sie miasta. Trzeci budynek wielorodzinny stoi na terenach zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tym bardziej zaburzajac pozory fadu
przestrzennego. Te negatywna strone inwestycji mogtaby wyeliminowa¢
wspotpraca z samorzadem lokalnym. Roman Paczkowski podkresla, ze naj-
wiekszg czesc inwestycji stanowity koszty gruntu, a wybor lokalizacji zwigzany
byt z kosztami dziatki.

Fotogrfia 1. Drugi budynek Kooperatywy Mieszkaniowej Pomorze — widok na wspolny teren
ogrodu (fot. dzieki uprzejmosci Romana Paczkowskiego)
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Fotografia 2. Drugi budynek Kooperatywy Mieszkaniowej Pomorze — widok na front budynku
(fot. dzieki uprzejmosci Romana Paczkowskiego)

Kooperatywa Nowe Zerniki

Potencjalnie znacznie lepsza lokalizacje maja trzy budynki kooperatyw miesz-
kaniowych na terenie Nowych Zernikéw — nowej dzielnicy Wroctawia. W tym
wypadku przedsiewziecie zostato zapoczatkowane przez miasto. W ramach
zainicjowanej przez miasto oraz wroctawski SARP pracy nad masterplanem
dla nowej dzielnicy ustalono, ze trzy dziatki zlokalizowane przy gtéwnych
terenach publicznych dzielnicy przeznaczone zostang dla grup budowla-
nych>*. Przygotowano przetargi na uzytkowanie wieczyste przeznaczonych
pod kooperatywy dziatek. Do przetargu nalezato przystapi¢ z podpisana
umowg partnerska oraz gotowa koncepcjg zabudowy, w ktérej obligatoryjne
byto wyznaczenie przestrzeni wspdlnych. Przy ocenie ofert premiowane byty
takze propozycje czesci ustugowych zintegrowanych z inwestycja, z naci-
skiem na przydatnos¢ planowanej ustugi dla ogétu dzielnicy®. W przetargu

54 Przeznaczenie terenu pod kooperatywy nie zostato zapisane w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu dzielnicy. Mozliwos¢ dopilnowania ostatecznego przeznaczenia dziatki wynikata jedynie
z faktu, ze przedmiotowy teren jest terenem miejskim.

55 Ogtoszenie o przetargu zawiera zapis:,,Preferowane bedg oferty, w ktérych wykorzystanie lokalu ustugowego przy-
niesie wartos¢ dodang dla mieszkancow osiedla, np. ustugi lekarskie, fryzjerskie, handlowe, galeria artystyczna, itp!"
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