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WPROWADZENIE

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci jest jednym z narzedzi lokalnej polityki rozwoju.
Nieruchomosci mieszkaniowe gmin stanowig aktywa o szczegélnym znaczeniu, pozwalajace gmi-
nom na wykonywanie konstytucyjnego obowigzku prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jednak gminy wykonujg swoje ustawowe obowigzki w tym
zakresie réwniez przy wykorzystaniu zewnetrznych zasobdw, w szczegdlnosci nalezacych do towa-
rzystw budownictwa spotecznego. W miare wprowadzania réznorodnych instrumentéw polityki
mieszkaniowej paristwa zakres mozliwych dziatan gmin w sferze mieszkalnictwa ulega rozszerzeniu
i znaczacej komplikacji.

W niniejszym opracowaniu gminy jako gospodarze zasobédw mieszkaniowych bedg ujmowane
w 0gdlnym rozumieniu pojecia ,gospodarz”. Zostang uwzglednione podstawowe wymiary aktyw-
nosci gmin w sferze mieszkalnictwa oparte na ich mieszkaniowym zasobie oraz wybrane dziatania
zwigzane z lokalng polityka mieszkaniowa, np. wyptaty dodatkéw mieszkaniowych i wspdtpraca
z towarzystwami budownictwa spotecznego (T8s). Miasto jako gospodarz zasobéw mieszkaniowych
petni wiele szczegétowych funkcji w sferze prywatnoprawnej w odniesieniu do swoich wiasnych
zasobdw oraz w sferze publicznoprawnej w odniesieniu do catosci zasobéw nieruchomosci, wtgcznie
z zasobami wiasnymi. Jednym z zadan gmin w odniesieniu do wtasnych zasobéw mieszkaniowych
jest zarzadzanie nimi. Gospodarowanie zasobami jest pojeciem szerszym niz zarzgdzanie. To pierw-
sze oznacza celowe dziatanie polegajace na produkcji débr i ich podziale miedzy ludzi, decydowanie
o tym, na co przeznaczy¢ te zasoby. W odniesieniu do mieszkaniowego zasobu gminy rada gminy
jest zobowigzana do ustalenia w drodze uchwaty zasad gospodarowania nim w formie wielolet-
niego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (WpGMzM). Zgodnie z zapisem
ustawowym zarzadzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, w szczegélnosci na prowa-
dzeniu wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, zapewnieniu bezpieczenstwa
uzytkowania i odpowiedniej eksploatacji nieruchomosci, wtasciwej gospodarce energetycznej w ro-
zumieniu przepiséw prawa energetycznego, biezgcym administrowaniu nieruchomoscia, utrzymaniu
nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz uzasadnionym inwesto-
waniu w nieruchomos¢ (art. 184b Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami).

Wedtug ostatecznych wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego 2021 (stan na 31.03.2021r.) liczba
ludnosci Polski liczyta nieco ponad 38,0 min oséb i byta mniejsza o 1,2% w poréwnaniu do danych
poprzedniego spisu z 2011 r. Liczba mieszkan siegata natomiast 15,28 mln, co oznacza, ze w okresie
miedzy spisami przybyto ich 1,73 min (wzrost 0 12,8%). W 2021 r. na 1 ooo mieszkancéw przypadato
400,35 mieszkan. Jedng z szeroko komentowanych informacji spisowych jest liczba odnotowanych
pustostandw - 1,79 mln (11,7%). Rézne dynamiki proceséw demograficznych i rozwoju mieszkalnictwa
wskazujg, ze utrzymuje sie tendencja powolnej poprawy sytuacji mieszkaniowej Polakéw. Niemniej
przyrost liczby mieszkan, wyrazny w ostatnich kilku latach, dotyczy wytgcznie prywatnego sektora
mieszkaniowego — mieszkan budowanych przez deweloperéw na sprzedaz lub wynajem oraz przez
osoby fizyczne. Duzo stabiej rozwija sie mieszkalnictwo spoteczne. Niewystarczajgce s3 tez efekty
dziatan modernizacyjnych w zasobach mieszkaniowych, szczegélnie w kontekscie wyzwan zielone;j
transformacji.

Woprowadzenie 5



Jak w tym kontekscie przedstawia sie sytuacja mieszkaniowa najemcéw mieszkan komunalnych? Jak
dziatajg miasta jako gospodarze witasnych zasobéw mieszkaniowych? Jakie sg réznice w ich dziata-
niach? Czy zmienita sie polityka miast w zakresie remontéw i modernizacji zasobdw, prywatyzacji
mieszkan komunalnych oraz polityki czynszowej? Tym zagadnieniom w odniesieniu do miast licza-
cych w 2021 r. co najmniej 5 000 mieszkaricéw (gmin miejskich i obszaréw miast w gminach miej-
sko-wiejskich) poswiecone jest niniejsze opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej. Raport jest
publikowany rownoczesnie z drugim, poswieconym miastom jako inwestorom mieszkaniowym
w zakresie budownictwa komunalnego i spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBs) lub inne spo6tki komunalne, ktory nosi tytut
Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi. Obydwa nawiazuja do raportu Obserwatorium Polityki
Miejskiej Mieszkalnictwo spofeczne (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018).

W polityce mieszkaniowej, w zakresie odnoszgcym sie do programéw samorzgdowych w latach
2017-2022, nastapity szerokie zmiany regulacyjne i w sferze finansowej, a same miasta zdecydowa-
nie wiecej uwagi poswiecajg obecnie swoim politykom i programom mieszkaniowym w zwigzku
z ich wptywem na perspektywy rozwojowe. Mieszkalnictwo i dostepnos¢ mieszkan sg uznawane
za podstawe wielu polityk prorozwojowych, w tym polityki spotecznej, demograficznej i rodzinnej.

W ciggu minionych s lat, od publikacji raportu Mieszkalnictwo spoteczne Obserwatorium Polityki
Miejskiej, zaszty zmiany w samym mieszkalnictwie i w jego otoczeniu. Warto podkresli¢ nastepujgce
czynniki tych zmian:

e w czasie pandemii covip-19 do porzadku prawnego wprowadzono rozwigzania zwigzane
z niemoznoscig przeprowadzania eksmisji lokatoréw, co niewatpliwie pogorszyto prawidtowe
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin;

e wprowadzono szereg zmian w systemie mieszkalnictwa spotecznego, ktére zwiekszyty za-
interesowanie gmin jego rozwojem - chodzi tu w szczegdlnosci o nastepujgce rozwigzania
finansowe:

— zwiekszenie wsparcia dla gmin na budowe i remonty mieszkan komunalnych do 80%
kosztédw inwestycji w sytuacji, gdy bezposrednim inwestorem jest gmina oraz gdy zleca
ona budowe mieszkan czynszowych innym podmiotom,

— powotanie Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa zasilonego kwotg 1,8 mld zt
na sfinansowanie objecia przez gminy udziatéw lub akcji w tworzonej lub dziatajgcej spot-
ce spotecznego budownictwa czynszowego (do 3 min zt na gmine) oraz dofinansowanie
inwestycji podejmowanych przez TBs/sim lub przez gmine (10% wartosci przedsiewziecia),

— udogodnienia w finansowaniu spotecznego budownictwa czynszowego TBs, np. w formie
podwyzszenia grantu dostepnego tym inwestorom do 35% kosztow,

e uwzglednienie w Krajowym Planie Odbudowy i Wzrostu Odpornosci (kpo) finansowania
przesiewzie¢ podnoszacych efektywnos¢ energetyczng w nowo realizowanych budowach
oraz w przedsiewzieciach modernizacyjnych;

e od 2021 r. postepowat intensywny wzrost kosztéw w inwestycjach mieszkaniowych i gospo-
darce mieszkaniowej; procesy inflacyjne spowodowaty silny wzrost kosztéw obstugi kredytow
hipotecznych i spadek zdolnosci spoteczenstwa do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
na zasadach rynkowych;

e w 2021 r. Krajowy Zaséb Nieruchomosci uaktywnit sie w roli organizatora miedzygminnych
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (sim);

e w2022r.rozszerzono mozliwos¢ finansowania ze srodkéw Funduszu Doptat remontdw i prze-
budéw budynkdéw lub ich czesci z mieszkaniami czynszowymi, zaréwno niezasiedlonymi, jak
i zasiedlonymi przez najemce; w przypadku niezasiedlonych mieszkan wartos¢ grantu wynosi
do 80% kosztéow, gdy inwestorem jest gmina lub gdy gmina zleca remont TBs/sim, w przy-
padku mieszkan zamieszkanych koszt inwestycji jest ograniczony do 50% (60% dla obiektow



zabytkowych). Wprowadzono tez prefinansowanie oraz mozliwo$é¢ podwyzszenia wsparcia
w trakcie trwania umowy do 20% kosztow przedsiewziecia (ze wzgledu na wzrost kosztow
materiatow budowalnych i robét);

e w2022 r. wprowadzono granty dla gmin na infrastrukture techniczng lub spoteczng towarzy-
sz3ca inwestycjom mieszkaniowym ze Srodkéw Funduszu Dopfat;

e wprowadzone zostaty nowe rozwigzania organizacyjne i instytucjonalne majace na celu
usprawnienie i zwiekszenie mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, np. spoteczne
agencje najmu (SAN), kooperatywy mieszkaniowe, doptaty do czynszu w nowo budowanych
zasobach czy mozliwos¢ rozliczania czesci ceny gruntu przez inwestora w postaci przekazania
gminie lokali mieszkalnych?;

e uruchomione zostaty programy Ministerstwa Srodowiska i Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej majace na celu ograniczenie niskiej emisji i zwiekszenie
efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych (,,Stop Smog”, ,,Czyste powietrze”, ,Cie-
pte mieszkanie”);

e Bank Gospodarstwa Krajowego prowadzi program TERMO, stanowigcy zmodyfikowang for-
mute udzielania premii termomodernizacyjnej i remontowej ze Srodkdw Funduszu Termomo-
dernizacji i Remontdw oraz nowy instrument - premie mzG dla gmin i spétek komunalnych
na modernizacje budynkédw mieszkaniowego zasobu gminy. Wysoko$¢é premii MzG wynosi
50% kosztow i jest podwyzszana do 60% w przypadku obiektow zabytkowych lub objetych
programem rewitalizacji;

¢ napad Rosji na Ukraine i szeroki naptyw uchodzcéw wojennych do Polski spowodowat gwat-
towny wzrost potrzeb w zakresie najmu mieszkan, szczegdlnie najmu w sektorze mieszkan
dostepnych (spotecznych).

Wspomniana powyzej ztozonos¢ mozliwych dziatan gmin w sferze mieszkalnictwa wymaga stosowa-
nia precyzyjnych pojeé. To jednak niezwykle trudne zadanie z uwagi na to, ze tylko czes¢ z nich jest
jednoznacznie zdefiniowana w regulacjach prawnych, a cze$¢ odbierana wieloznacznie - np. okre-
$lenia ,spoteczny”, ,socjalny”, ,warunki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”. Juz sam zapis art. 75
ust. 1 Konstytucji RP méwigcy o zobowigzaniach wtadz publicznych w sferze mieszkaniowej wymagat
licznych interpretacji.

Mieszkaniowy zaséb gminy stanowig ,lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
stanowigce wtasnos¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta reali-
zacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzagdowej,
z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale pozostajagce w posiadaniu samoist-
nym tych podmiotéw” (art. 2 ust. 1 pkt 10 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego). W kolejnym punkcie tego artykutu
ustawy zdefiniowano publiczny zasdb mieszkaniowy jako lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz lokale stanowigce wtasnos¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego lub Skar-
bu Panstwa. Tym samym poza kategorig zasobdw publicznych znalazty sie mieszkania towarzystw
budownictwa spotecznego, ktérych podstawowym celem dziatania jest zwiekszanie dostepnosci
mieszkan na wynajem o umiarkowanych (regulowanych) czynszach.

W informacjach przekazywanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego, obstugujgcy rzgdowe
programy mieszkaniowe, wystepuja nazwy dwdch programéw — uruchomionego pod koniec 2015 r.

1 Ponadto w Polskim tadzie wprowadzono utatwienia w budowie doméw jednorodzinnych o powierzchni do 70 m?, mozliwo$¢ zaciggania kredytu
bez wktadu wtasnego (z gwarancja panstwa) oraz zlikwidowano mozliwo$¢é amortyzacji mieszkarh wynajmowanych przez osoby prywatne i mozliwos¢
wyboru formy opodatkowania dochodéw z najmu. Dwa pierwsze to dziatania o nieznacznym potencjale, przeciwstawne celom Narodowego Programu
Mieszkaniowego. Usztywnienie opodatkowania najmu nalezy uzna¢ za kolejng bariere rozwoju prywatnego rynku najmu.



programu preferencyjnego finansowania zwrotnego? spotecznego budownictwa czynszowego (SBC)
oraz programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego (Bsk). Postugujac sie nimi nalezy
mie¢ na uwadze, ze okreslenie ,spoteczne budownictwo czynszowe”, a w konsekwencji réwniez
»spoteczne mieszkalnictwo czynszowe”, ma dwa znaczenia: szerokie, nawigzujace do definicji stoso-
wanej w analizach poréwnawczych, w tym miedzynarodowych, oraz wezsze, odnoszace sie wytacz-
nie do przedsiewzie¢ realizowanych w Polsce przez TBs/sim. To drugie rozumienie wynika z tego,
ze z chwilg powstania towarzystw budownictwa spotecznego, systemu ich finansowania i zasad
wynajmowania mieszkan z zasobow TBs (1996 r.) pojawit sie w szerszym obiegu termin ,spoteczne
budownictwo/mieszkalnictwo czynszowe™.
Spoteczne budownictwo czynszowe w ujeciu szerokim definiuje sie poprzez tgczne spetnienie
nastepujgcych warunkéw:
e dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na podstawie kryteriow
okreslonych przez organy wtadzy publicznej;
e na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw podmioty realizujgce inwestycje
korzystaja ze wsparcia srodkami publicznymi;
e jestrealizowane przez podmioty, ktérych gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie zysku
(te definicje zawarto w Ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji - w jej pierwot-
nym brzmieniu).

Analogicznie mozna definiowaé mieszkalnictwo spoteczne i najem spoteczny.

Termin ,budownictwo socjalne i komunalne” (Bsk), stosowany dla prezentacji rzgdowego progra-
mu dotacyjnego ze Srodkéw Funduszu Doptat w BGK, nie definiuje formalnie sektora komunalnych
mieszkan czynszowych. Pojecie ,lokalu/mieszkania socjalnego” prawnie zostato zastgpione formutg

»najmu socjalnego lokali” (co nie zmienito charakterystyki ani zasad wynajmowania lokali przeznaczo-

nych na najem socjalny). Nadal w praktyce funkcjonuje odniesienie do problematyki mieszkan dla
0s6b najubozszych lub objetych wyrokiem eksmisji z prawem do najmu socjalnego lokalu. Pojecie
»mieszkanie komunalne” (,gminne”) dotyczy catego mieszkaniowego zasobu gminy, cho¢ czesto celem
uwypuklenia dwoistosci tego zasobu rozréznia sie kategorie mieszkan socjalnych (przeznaczonych
do najmu socjalnego) i komunalnych. Spotyka sie tez rozréznienie na najem socjalny i najem stan-
dardowy lub najem na czas nieoznaczony.

Gmina, zgodnie z zapisem art. 4 ust. 3 wyzej cytowanej ustawy, moze wykonywac swoje zadania
ustawowe w zakresie mieszkalnictwa, wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb.
To otwiera pole do stosowania przez gminy réznych rozwigzan czy programéw prowadzonych w celu
badz to tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, bgdz bezposredniego za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych. Do tych ostatnich naleza, miedzy innymi:

e wynajmowanie mieszkan od innych podmiotéw i udostepnianie ich najemcom uprawnionym
do przydziatu mieszkania komunalnego lub do najmu socjalnego lokalu;

e zakup mieszkan od innych inwestoréw;

e partnerstwo publiczno-prywatne, w ramach ktérego realizowane sg inwestycje mieszkaniowe
na potrzeby gminy;

e umowy z partnerami, w tym TBS, majgce na celu budowe przez tych partneréw mieszkan
czynszowych o umiarkowanych czynszach;

e tworzenie spotecznych agencji najmu (SAN).

2 Weczesniej, w latach 1996-2009, finansowanie spotecznego budownictwa czynszowego na preferencyjnych zasadach zapewniat Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy, dziatajacy jako wyodrebniona jednostka w Banku Gospodarstwa Krajowego.

3 Co wiecej, zakres dziatalnosci inwestycyjnej TBs jest na tyle szeroki, ze moze on obejmowac¢ inwestycje komercyjne, nie kwalifikowane do sekto-
ra spotecznego.



Sfere bezposredniego zaangazowania gmin w mieszkalnictwo czynszowe - szczegdlnie w gminach
aktywnie dbajgcych o rozwdj mieszkalnictwa spotecznego - lepiej oddaje okreslenie ,mieszkania
o funkcjach komunalnych™ niz pojecie ,mieszkania komunalne”, poniewaz gminy realizujg swoje
obligatoryjne zadania, nie tylko wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy, ale takze z pomocg innych
zasobdw, np. tworzonych we wspotpracy z TBs. Mieszkania realizowane przez TBs/sim na podstawie
umowy z gming, na ktére gmina z reguty pozyskuje dotacje z Funduszu Dopfat, tworzg majatek spofki
i nie stanowig mieszkaniowego zasobu gminy (zasobu mieszkan komunalnych).

O ile nie zaznaczono inaczej, zrédtem danych jest cus, w szczegdlnosci Bank Danych Lokalnych
GUSs, a podawane wartosci dotyczg stanu na koniec roku. W czasie opracowywania raportu w zasa-
dzie dostepne byty dane Gus za 2020 r., natomiast badanie ankietowe w gminach przeprowadzono
w 2022 r. i podstawowym punktem odniesienia byt dla nich stan na koniec 2021 r. Stad wynika zréz-
nicowanie zakresu czasowego prezentowanych danych.

4 Mozna tez spotkaé okreslenie ,mieszkania quasi-komunalne”.



Na koniec 2020 r. w Polsce byto 15 mIn mieszkar. To wzrost o niespetna 5% w stosunku do roku
2016. Sytuacja mieszkaniowa Polakéw - biorgc pod uwage ogélne wskazniki mieszkaniowe —
poprawia sie jednak nieznacznie.

W 2020 r. w Polsce byto 806,7 tys. mieszkan gminnych, jednoczesnie obowigzywato 648,4 tys.
umdéw najmu. Srednio co pigte mieszkanie gminne byto niezamieszkane trwale lub przejéciowo.
W stosunku do 2016 r. zanotowano ubytek zasobu mieszkaniowego gmin rzedu 7,1%, co - cho¢
jest to zjawisko ztozone - w duzej mierze wynika z prywatyzacji zasobdw mieszkaniowych,
niskich efektéw budownictwa gminnego oraz wytgczania z uzytkowania zdekapitalizowanych
budynkéw. Wsréd miast liczgcych powyzej 5 tys. osob tylko 13,1% odnotowato wzrost liczby
mieszkan komunalnych.

Od 1995 do 2021 1. oddano do uzytku 67,9 tys. mieszkan komunalnych oraz 104,6 tys. mieszkan
spotecznych czynszowych. Ponadto zawarto umowy kredytu na kolejne 8,3 tys. mieszkan.
W Narodowym Spisie Powszechnym 2021 wykazano 1,79 min mieszkan niezamieszkanych.
Strukturalnie stanowig one ztozong kategorie. Wsrdd nich znajdujg sie mieszkania o funkgji
rekreacyjneji turystycznej (tzw. drugie domy), mieszkania w silnie zdegradowanych budynkach
w obszarach o wysokiej depopulacji oraz mieszkania nabywane jako lokata kapitatu.

W zasobach komunalnych w 2020 r. odnotowano 63,7 tys. pustostanéw, w tym w miastach
powyzej 5 tys. mieszkancédw znajdowato sie 59,7 tys. pustostanéw mieszkaniowych w zaso-
bach komunalnych (93,7% pustostanéw komunalnych w Polsce). Z badan ankietowych wynika,
ze jedynie w 25 badanych miastach nie wystepowaty pustostany komunalne. W analizowane;j
prébie lokale zazwyczaj czekaty na remont (37%) lub na ponowne wynajecie (22%), jednak
niemal co pigty pustostan nadawat sie jedynie do rozbiorki.

W poszczegdlnych miastach wystepuje silne zréznicowanie uwarunkowarn i zasad funkcjono-
wania mieszkaniowego zasobu gminy, réznig sie one miedzy sobg aktywnoscig, priorytetami
i sposobami prowadzenia polityki w zakresie gospodarowania oraz zwiekszania dostepnosci
mieszkan o funkcjach komunalnych.

Regulacje prawne, rzagdowe programy finansowego wsparcia gmin w zakresie mieszkalnic-
twa spotecznego oraz cele i zasady funkcjonowania spotecznego sektora mieszkaniowego
powoduja, ze wspotczesnie zwieksza sie rozdzwiek miedzy mieszkaniowym zasobem gmin
a zadaniami mieszkaniowymi faktycznie przez nie wykonywanymi. Coraz czesciej gminy
wykorzystujg do realizacji obligatoryjnych i fakultatywnych zadan mieszkaniowych zasoby
zewnetrzne, np. zlecajgc TBs realizacje mieszkan przeznaczonych do najmu komunalnego.
Poszerzeniu puli mieszkan o funkcjach komunalnych stuzg nowe instrumenty polityki mieszka-
niowej: spoteczne agencje najmu (SAN), kooperatywy mieszkaniowe, mozliwos¢ przekazywania
lokali mieszkalnych gminom lub ich spétkom zaleznym w ramach programéw ,,Lokal za grunt”
czy umow urbanistycznych w specjalnych strefach rewitalizacji.

Miasta nadal s3 pasywne w zakresie dziata remontowych i modernizacyjnych. W 430 zba-
danych w 2021 r. miastach budynki mieszkalne w dobrym stanie stanowity 32% budynkéw
we wiasnosci komunalnej i 58% budynkdw wspdlnot mieszkaniowych z mieszkaniami gminny-
mi. Udziat budynkéw w ztym stanie wynosit odpowiednio 15% i 4%. W 2020 r. roboty remon-
towe obejmowaty 4,4% ogdtu mieszkan komunalnych (bez remontéw mieszkan we wtasnosci
komunalnej w budynkach wspdlnot mieszkaniowych).

Stawki czynszu w zasobach komunalnych utrzymywane sg na ekonomicznie nieracjonalnym,
niskim poziomie. Przecietna bazowa stawka czynszu w 2016 r. wynosita 1,23% wartosci od-
tworzeniowej, a w 2021 r. - 1,27%.



Zadtuzenie czynszowe w sektorze komunalnym przyjeto krytyczny poziom. W catym sekto-
rze zadtuzonych byto 392,4 tys. mieszkan (ponad 50% ogoétu), a zadtuzenie tagczne wyniosto
3 851 844,3 tys. zt.

W 122 miastach liczgcych powyzej 5 tys. mieszkancéw nie prowadzono - na koniec 2020 r. -
zadnych postepowan eksmisyjnych, mimo ze w 53 z nich udziat zadtuzonych mieszkan siegat
ponad 50% ogdtu zasobdw.

Procedury eksmisyjne w wiekszosci dotyczg mieszkancéw zasobéw gminnych. Toczace sie
w sgdzie postepowania eksmisyjne wobec najemcéw mieszkan komunalnych stanowity
W 2020 1. 73,0% ogdtu postepowan, 84,9% eksmisji orzeczonych i 70,5% eksmisji wykonanych.
W latach 2020-2021 41% sposréd 468 badanych miast wyptacato odszkodowania z tytutu

niedostarczenia przez gmine lokalu osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjalnego

na mocy wyroku sgdowego. Problem ten byt najpowszechniejszy w miastach duzych (82%).
Wartos¢ wyptaconych odszkodowan w badanych miastach w tym okresie wyniosta ponad

63 mln zt, z czego niemal 44 mln w miastach duzych.

Od 2018 r. mamy do czynienia z dualnym systemem finansowej pomocy w ponoszeniu kosztéw
utrzymania mieszkania. Poza dodatkiem mieszkaniowym funkcjonujagcym od 1994 r. dzia-
ta drugi program pomocowy pod nazwg ,Mieszkanie na Start”, adresowany do wybranych

grup najemcéw.

Sposrdd 505 miast, ktére wziety udziat w badaniu ankietowym, dziatania na rzecz zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych senioréw wykazato 29: 11 miast duzych, 12 srednich i 6 matych.



Za trwatg i negatywng tendencje nalezy uznac spadek liczby mieszkarh komunalnych w gmi-
nach oraz rosngcg liczbe pustostanéw. Pozytywnie nalezy natomiast oceni¢ zmniejszenie
dynamiki zjawiska prywatyzacji mieszkan. W sytuacji zwiekszajgcych sie trudnosci w zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych - w tym osiedlajgcych sie w Polsce uchodzcéw wojennych -
potrzebne s3 nowe rozwigzania organizacyjne i finansowe wspierajgce podmioty gotowe
do ponownego zagospodarowania mieszkan.

Wzrost wsparcia finansowego spotecznego sektora czynszowego, w tym gminnego, ze strony
panstwa i jego instytucji spowodowat zwiekszenie aktywnosci gmin w pozyskiwaniu Srodkéw
na realizacje inwestycji mieszkaniowych. Ubiegajg sie o nie bezposrednio oraz przez spétki
komunalne, ktérym gminy powierzajg realizacje inwestycji mieszkaniowych. Nadal jednak
potrzebny jest znaczacy wzrost udziatu spotecznego mieszkalnictwa czynszowego (nowego
budownictwa, remontéw i modernizacji), celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych grup
obywateli uprawnionych do bezposredniej pomocy mieszkaniowej oraz znajdujgcych sie w tzw.
luce czynszowej. Chodzi tu o gospodarstwa domowe dysponujgce srednimi dochodami -
za niskimi, by méc skorzystaé z oferty rynku mieszkaniowego i za wysokimi, by méc ubiegaé
sie 0 najem mieszkan komunalnych. Wspétczesne uwarunkowania, w szczegdlnosci naptyw
uchodzczyn wojennych z Ukrainy i poszerzenie sie — z powodu wysokiej inflacji i wzrostu
cen - grupy ludzi potrzebujgcych mieszkan, a niezdolnych finansowo do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych, powoduja koniecznos¢ wzrostu udziatu spotecznego
sektora czynszowego w budownictwie mieszkaniowym oraz w remontach i modernizacji.
Wiele miast koncentruje sie wytgcznie na realizacji obligatoryjnych zadan mieszkaniowych.
Ro$nie natomiast réznorodnos¢ dostepnych form dziatania i skala dziatan nieobligatoryjnych.
Wiaze sie to ze zwiekszeniem uznania dla roli mieszkalnictwa lokalnego w polityce rozwoju.
Stale rosnie potencjat TBs w tworzeniu spotecznych zasobéw mieszkaniowych, zwiekszaniu
roznorodnosci oferty mieszkaniowej, w tym w zakresie mieszkan dla oséb o szczegdlnych
potrzebach. Nadal nie jest wykorzystywany potencjat partnerstwa publiczno-prywatnego,
a nowe rozwigzania organizacyjno-instytucjonalne wymagajg popularyzacji.

Zakres umow najmu na zasadach komunalnych wykroczyt poza mieszkaniowy zaséb gminy.
Obecne regulacje prawne pozwalajg na wigczanie innych zasobéw do puli mieszkarn dostep-
nych, wynajmowanych we wspétpracy z gming. Gmina do wykonywania swoich obligatoryj-
nych zadan moze wynajmowac lokale od innych wtascicieli w celu ich podnajmowania. Taka
procedura najczesciej dotyczy TBs, ktérym gminy moga zleci¢ realizacje inwestycji mieszka-
niowej o funkcji komunalnej, na ktérg moga pozyskac grant do 80% kosztéw przedsiewziecia
z Funduszu Doptat w BGK. Do innych instrumentéw umozliwiajagcych zwiekszenie puli miesz-
kafh w tym segmencie naleza: spoteczne agencje najmu, program ,Lokal za grunt”, koopera-
tywy mieszkaniowe i umowy urbanistyczne w specjalnych strefach rewitalizacji.

Zwazywszy na znaczg dekapitalizacje zasobéw komunalnych, udziat remontéw gminnych
zasobow nalezy uznaé za niewystarczajacy. Ponadto dane statystyczne i informacje na temat
dziatan remontowych oraz modernizacyjnych w zasobach mieszkaniowych, a takze potrzeb
w zakresie remontéw i modernizacji, nie tylko w zasobach komunalnych, sg zbyt ubogie.
Dodatkowo stosowane sg rézne metody okreslania zakresu tych dziatan. Ta sytuacja nie od-
powiada wyzwaniom, jakie stojg przed mieszkalnictwem w zwigzku z zielong transformacja.
Chociaz zarzadzanie zasobami we wspotwiasnosci jest dla gmin trudniejsze organizacyjnie,
a czasem i finansowo, to wspdlnoty mieszkaniowe osiagajg lepsze efekty jesli chodzi o utrzy-
mywanie zasobdw w dobrym stanie. Udziat budynkéw w ztym stanie technicznym w badane;j
prébie byt prawie trzykrotnie wyzszy wsrdd budynkéw bedacych w 100% wtasnoscig gminy



niz wéréd budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy. Jest to argument za utrzy-
mywaniem udziatéw witasnosci komunalnej w budynkach wielorodzinnych.

Gminy lekcewazg zagrozenia dla procesu efektywnego zarzgdzania zasobami mieszkaniowy-
mi ptynace z niskich, nieekonomicznych stawek czynszu w swoich zasobach. Prowadzg one
do systematycznego obnizania standardu zamieszkiwania i rangi mieszkalnictwa w decyzjach
inwestycyjnych samorzgddéw. Pod tym wzgledem gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy i zarzgdzanie nim nie spetnia oczekiwan wynikajacych z zasad efektywnego finansowo
gospodarowania zasobami.

Problem nieekonomicznej polityki czynszowej jest ztozony. Jest to nie tylko efekt decyzji
politycznych gminy, ale tez zbyt rozbudowanych regulacji prawnych oraz braku powszechnej
wiedzy, ze cezura ustalania czynszu w wysokosci nie wyzszej niz 3% wartosci odtworzeniowej
nie jest obowigzujgca, cho¢ procedura jego podnoszenia ma swoje uwarunkowania.

Wsrdd istotnych barier prawnych dla prowadzenia efektywnej polityki czynszowej nalezy
wskazad: jednolite traktowania stawek czynszu za najem socjalny, zasada, ktéra nakazuje gmi-
nie pobieranie od podnajemcéw czynszu ustalanego wedtug stawki w mieszkaniowym zasobie
gminy oraz wprowadzenie ustawowych ograniczen dotyczgcych wysokosci stawek czynszu
w zaleznosci od wysokosci wsparcia udzielonego ze srodkéw Funduszu Doptat. Przyktadowo,
w nowych lokalach wybudowanych z wykorzystaniem bezzwrotnej dotacji wynoszacej 80%
czynsz nie moze by¢ wyzszy niz 2,5% wartosci odtworzeniowe;.

W krajowych uwarunkowaniach eksmisja z lokalu, ktéra powinna by¢ karg za nieprzestrzeganie
warunkéw umowy najmu mieszkania, czesto nie jest przez nieuczciwych najemcow trakto-
wana jako realne ryzyko czy utrudnienie. Egzekucja postanowienia sgdu o eksmisji czesto nie
moze nastgpi¢ w wieloletniej perspektywie z powodu deficytu lokali przeznaczonych na najem
socjalny oraz z powodu przewlektosci procedur sgdowych. Na wyrok sgdowy mozna czekac
kilka lat, na najem socjalny lokalu nawet kilkanascie. W tym czasie osoby dziatajgce aspotecz-
nie, nieoptacajgce czynszu, moga spokojnie zamieszkiwaé w dotychczas zajmowanym lokalu,
czesto nie pfacac nawet stawki najmu socjalnego.

Dualny system pomocy finansowej w pokrywaniu kosztéw utrzymania mieszkania wymaga
przeorganizowania. Pomoc powinna przystugiwac wszystkim niezaleznie od sektora mieszka-
niowego i zaleze¢ od sytuacji dochodowej, po czesci tez od jakosci wynajmowanego miesz-
kania poprzez odniesienie do Srednich kosztéw w regionie i w zasadzie obejmowac wytgcznie
najemcow. Nie nalezy faworyzowaé nowo budowanych zasobdéw i nowych rozwigzan praw-
no-organizacyjnych, jak ma to miejsce w programie ,Mieszkanie na start”.



e Proponujemy wspélng aktywnos¢ miast w walce z zadtuzeniem czynszowym w komunalnym
sektorze mieszkaniowym, najlepiej pod patronatem korporacji samorzgdowych (Zwigzek
Miast Polskich, Unia Metropolii Polskich) i nadanie jej szerokiego rozgtosu medialnego, celem
zwrdcenia uwagi spoteczeristwa na trudne warunki finansowe, w jakich przychodzi gminom
realizowac kosztowne zadania mieszkaniowe. Wspélnie wypracowany program ograniczania
zadtuzenia czynszowego w sektorze komunalnym powinien by¢ oparty na wynikach poprze-
dzajgcych go szczegétowych badaniach spotecznych zadtuzonych najemcéw. Konieczna jest
ocena skali zadtuzenia w co najmniej dwodch grupach: oséb w trudnej sytuacji dochodowej
i zyciowej oraz os6b dysponujgcych srodkami finansowymi, ale umysinie nie wywigzujacych
sie z obowigzku regularnego wnoszenia optat. W przypadku tej pierwszej potrzebne bedzie
wskazanie racjonalnych mozliwosci ochrony przed putapka zadtuzeniowg. W przypadku dru-
giej — wskazanie ram prawnych i procedur uniemozliwiajgcych swiadome zycie na koszt spo-
teczenstwa.

e Wobec rozregulowania systemu pomocy finansowej w ponoszeniu kosztéw utrzymania miesz-
kan, jego dualnego charakteru (dodatki mieszkaniowe i doptaty do czynszu) oraz przy braku
skutecznosci formuty dodatkéw mieszkaniowych w odcigzaniu obywateli uzytkujgcych miesz-
kania w systemie najmu prywatnego, rekomendujemy podjecie prac nad systemowg refor-
ma finansowego wsparcia gospodarstw domowych w ponoszeniu wydatkéw na utrzymanie
mieszkania. Powinno sie uwzglednié¢ powrét do wspétfinansowania ,,nowych dodatkéw” przez
budzet panstwa i samorzady, wprowadzi¢ réwne dla sektoréw mieszkaniowych, jasne i w mia-
re proste zasady ustalania warunkéw oraz kwoty wsparcia. Docelowo zreformowany system
dodatkéw mieszkaniowych powinien stuzy¢ otwarciu sie prywatnych wtascicieli pojedynczych
mieszkan na ich wynajmowanie (co zwiekszytoby dostepnosé mieszkan), rozwijaniu systemu
najmu instytucjonalnego oraz pozwoli¢ na odejscie od regulacji dotyczgcych najmu socjalnego.
Jesli dodatek bedzie pokrywat znaczng cze$¢ kosztéw mieszkaniowych (ze wzgledu na trudna
sytuacje ekonomiczng najemcy), nie bedzie powodu utrzymywania zanizanych stawek naj-
mu spotecznego. Pozwoli to na wigczenie spoteczne oséb korzystajacych z formuty najmu
socjalnego, charakteryzujgcego sie bardzo niskg stawkg czynszu, najmem na czas oznaczony
i mozliwoscig przydziatu mieszkan o gorszym standardzie.

e Zaréwno krajowe programy modernizacji zasobéw mieszkaniowych, jak i Europejski Zielony
tad oraz powigzany z nim Krajowy Plan Odbudowy i Wzrostu Odpornosci, stanowig w per-
spektywie do 2026 r. o wyjgtkowej dostepnosci preferencyjnego finansowania moderniza-
cji zasobdéw mieszkaniowych. Majg na celu ograniczanie niskiej emisji i produkcji co, oraz
wzrost efektywnosci energetyczne;j. Jesli teraz sity samorzaddw i rzagdu nie zostang potgczone
w upowszechnianiu wiedzy o tych programach i ich optymalnym wdrazaniu, zaprzepascimy
szanse na likwidacje luki remontowej. Gminy powinny wzigé na siebie czes¢ obowigzkéw
organizacyjnych i informacyjnych w tym zakresie, a rzad partycypowac w kosztach wdrazania
najbardziej efektywnych energetycznie rozwigzan, pilotowac je i promowac poprzez konkursy,
finansowanie doradztwa, programy pilotazowe itp.

e W kontekscie koncentracji budynkéw komunalnych w ztym stanie technicznym warto powré-
ci¢ do propozycji uruchomienia krétkookresowego programu finansowego wsparcia z budzetu
panstwa remontéw i modernizacji zasobéw komunalnych gmin o wysokim udziale zasobéw
komunalnych, w tym zasobéw komunalnych w ztym stanie technicznym. Wskazane bytoby
dodatkowe wsparcie dotacyjne, poniewaz miasta same nie udzwigng kosztéw podnoszenia
standardu swoich zasobdw w racjonalnej perspektywie czasowe;.



Rekomendujemy, by miasta powierzaty gospodarowanie swoim zasobem mieszkaniowym
profesjonalnym podmiotom, w szczegdlnosci spétkom komunalnym dziatajgcym w formule
TBS lub — w przypadku dysponowania duzymi zasobami mieszkan - spétkom komunalnym
powotanym specjalnie do zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rekomendujemy prowadzenie monitoringu sytuacji mieszkaniowej na poziomie lokalnym,
regionalnym i krajowym. W tym celu nalezy zwiekszy¢ zakres gromadzonych danych. Te zbie-
rane obecnie nie sg wystarczajace do kompleksowej oceny sytuacji mieszkaniowej. Wskazane
jest stosowanie bardziej zaawansowanych zakreséw merytorycznych i metod gromadzenia
danych. Dotyczy to w szczegdlnosci danych o remontach, ktére sg istotne zwtaszcza w dobie
zielonej transformacji. Brakuje ponadto danych o potrzebach mieszkaniowych gospodarstw
domowych, zwtaszcza tych, ktdre nie sg rejestrowane na listach ubiegajacych sie o najem
gminny i jednoczesnie nie s3g w stanie kupi¢ ani wynajgé mieszkania na zasadach rynkowych.
Uruchomienie oferty mieszkan dla grupy obywateli z luki czynszowej zazwyczaj wigze sie z za-
interesowaniem znaczgco przekraczajgcym mozliwosci lokalnych programéw mieszkaniowych.
Rekomendujemy nadawanie szczegdlnej rangi w gminnych programach rewitalizacji projek-
tom mieszkaniowym majgcym na celu poprawe standardéw mieszkan i jakosci zamieszkiwania.
Jakos¢ zamieszkiwania powinna by¢ w rewitalizacji punktem wyjsciowym wielu projektéw
spotecznych, kulturowych i srodowiskowych. Gminy mogga korzystaé z instrumentdéw spe-
cjalnej strefy rewitalizacji, utatwiajgcych dziatania remontowe w zasobach wtasnych, jak
i innych podmiotdéw, w szczegdlnosci z dotac;ji dla whascicieli mieszkan i domdéw w specjalnej
strefie rewitalizacji. Wazne jest tez zaangazowanie gmin w promocje i doradztwo w zakresie
wykorzystywania srodkdw na termomodernizacje, wymiane zrédet cieptfa i inne dziatania
prosrodowiskowe. Inwestycjom modernizacyjnym i nowemu budownictwu spotecznemu
w programach rewitalizacji przystuguje wyzsza wartos$¢ dotacji z Funduszu Doptat, zaréwno
gdy bezposrednim inwestorem jest gmina, jak i w przypadku zlecenia przez gmine stosownych
prac TBs/sIM lub innej spétce komunalnej.

Wobec niskiej $ciggalnosci czynszéw za mieszkania komunalne nalezy rozwazy¢ obnizenie
stopnia ochrony lokatoréw zasobéw komunalnych poprzez zmiane zapiséw Ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego. Chodzi o obnizenie progu ochrony tych uzytkownikéw, ktérzy majac warunki
do terminowego regulowania naleznosci czynszowych, Swiadomie dysponujg swymi budze-
tami w sposéb niezgodny z interesem publicznym. Ponadto, w celu poprawy efektywnosci
prowadzenia polityki czynszowej mozna zastanowic sie nad: wprowadzeniem dwéch regu-
lowanych stawek najmu socjalnego - jednej dla mieszkan o obnizonym standardzie i drugiej
dla mieszkan o dobrych warunkach - oraz uelastycznieniem mozliwosci regulacji czynszu
w przypadku podnajmu czy korzystania ze Srodkéw Funduszu Doptat. Czynsz najmu powi-
nien odzwierciedla¢ standard i lokalizacje mieszkania. Nie powinno dochodzi¢ do sytuacji,
gdy czynsz za nowe, petnostandardowe mieszkania wspétfinansowane grantem ze srodkéw
Funduszu Doptat ma - ze wzgledu na regulacje prawne - nizszg stawke czynszu niz starsze
zasoby komunalne w gminie.

Majac na uwadze potrzebe dojscia do rozwigzan systemowych w mieszkalnictwie, nalezy pro-
wadzi¢ polityke mieszkaniowg w dwéch wymiarach: dziatan krétko- i dtugofalowych. Te pierw-
sze miatyby na celu rozwigzywanie naglacych probleméw oraz modyfikacje programéw polityki
mieszkaniowej panstwa w kierunku ich uspdjnienia i uproszczenia. Z kolei dziatania dtugofa-
lowe powinny mieé na celu podniesienie rangi mieszkalnictwa w polityce spdjnosci, w tym
zwiekszenie zrédet jego finansowania oraz wzmocnienie prywatnego i spotecznego sektora
czynszowego. Te dziatania perspektywiczne powinny bazowa¢ na szczegétowych badaniach
i analizach, konsultacjach spotecznych i z profesjonalistami. Do zadan perspektywicznych moz-



na zaliczy¢ reforme podatku od nieruchomosci i przejscie na podatek od wartosci (z uwzgled-
nieniem systemu obnizek dla wrazliwych grup), reforme zasad najmu i ochrony lokatoréw oraz
wprowadzenie stref ochrony przed urbanizacjg wobec obszaréw o szczegdlnych walorach
przyrodniczych i kulturowych (w potgczeniu z systemem kompensat dla gmin objetych ogra-
niczeniami).



1. SYTUACJA MIESZKANIOWA

Wedtug stanu na koniec 2020 r. w Polsce byto 15 015,3 tys. mieszkan. W odniesieniu do populacji kraju
wskaznik liczby mieszkan na 1 ooo ludnosci, zwany tez wskaznikiem dostepnosci mieszkan, wynosit
392,4 mieszkania. W miastach byto wéwczas 22 9os,1 tys. ludnosci (59,9% ogdtu) i 10 153,8 tys. mieszkan
(67,6% ogdtu mieszkan), co przektadato sie na 443,3 mieszkania na 1 0oo ludnosci (Gus 2021a). Zréznico-
wanie wskaznika dostepnosci mieszkan w miastach liczagcych powyzej 5 tys. mieszancow ilustruje Ryc. 1.
Charakterystyke ogétu zasobdw mieszkaniowych w zakresie wielkosci i zaludnienia mieszkan przed-
stawiono w Tab. 1. Tradycyjnie mieszkania w miastach sg mniejsze pod wzgledem powierzchni i liczby izb,
ale tez mniejsze jest ich zaludnienie. Przyktadowo, w 2020 r. w miastach na 1 mieszkanie przypadato 2,26
osoby, a na wsi - 3,16, przecietna powierzchnia mieszkania w miastach wynosita 64,8 m?, a na wsi 94,8 m?.
Na 1 mieszkarica w miastach przypadato 28,7 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, a na wsi - 30,0 m*.
Sytuacja mieszkaniowa Polakdw, biorac pod uwage ogélne wskazniki dostepnosci mieszkan, liczone
jako liczba mieszkan przypadajgcych na 1 ooo mieszkaricow oraz zageszczenia mieszkan, okreslane
jako liczba oséb na 1izbe lub przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe, poprawia sie,
jednak w nieznacznym stopniu. Stale odbiegamy znaczaco od standardéw mieszkaniowych zachod-
nich krajow Unii Europejskiej. Przyktadowo, analizujac liczbe mieszkan na 1 ooo ludnosci zajelismy
w 2021 . przedostatnig pozycje z wynikiem 400,10 mieszkan na 1 ooo ludnosci, przed Wielkg Brytania
(354,83), za Stowenig (410,78), podczas gdy liderami - na 18 badanych krajéw - byty: Portugalia (579,39),
Butgaria (585,33) i Chorwacja (604,46). W krajach, do ktérych czesto sie poréwnujemy, byto to 486,21
mieszkan na 1 0oo ludnosci w Norwegii, 518,01 w Niemczech i 548,51 we Francji (Linhart i in. 2022).
Wskaznik liczby mieszkan na 1 ooo ludnosci wymaga komentarza. Jest to wskaznik orientacyjny,
nie uwzgledniajacy danych o tzw. drugich domach czy mieszkan nieuzytkowanych. Z tego wzgledu,
zaréwno w poréwnaniach miedzy krajami, jaki i miedzy miastami w kraju, najwyzsze wskazniki osia-
gajg osrodki o silnej funkcji turystycznej. Drugim czynnikiem wptywajacym na wskaznik dostepnosci
mieszkan jest liczebnos¢ obiektow nieuzytkowanych, wliczanych do ogétu zasobdw mieszkaniowych.
Przy srednim wskazniku dostepnosci mieszkan na 1 ooo mieszkancéw w 2020 r. dla catego kraju
na poziomie 394, najwyzsze wskazniki sposréd 578 badanych miast o liczbie ludnosci powyzej s tys.
odnotowano w Miedzyzdrojach (880), Szklarskiej Porebie (637), Warszawie (569), Kotobrzegu (564),
Sopocie (552), todzi (549), Wroctawiu (547), Krakowie (529), Swinoujéciu (524) i Katowicach (516). Na-
tomiast najnizsze wskazniki dotyczyty Brus (258), Piwnicznej Zdroju i Starego Sacza (po 264), Sutkowic
(267), Odolanowa (269), Orzesza (278), Tuchowa i Pelplina (po 279), Brzozowa (282), Nowej Sarzyny
(284). Wsrdd miast o najnizszym wskazniku liczby mieszkan na 1 ooo mieszkancéw dominujg miasta
mate, z réznych regionéw kraju.
Wedtug wstepnych danych Nsp 2021° wyposazenie mieszkan siegato w zakresie:
— wodociaggu - 97,1% mieszkan,
— ftazienki - 94,8%,
— ustepu - 94,8%,
— centralnego ogrzewania - 84,1%,
— gazu z sieci - 57,2%.

5 Wedtug stanu na 20.11.2022 r. GUs udostepnit dane spisowe dotyczace wyposazenia mieszkarn na poziomie powiatéw.
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Ryc. 1. Liczba mieszkati ogétem przypadajgca na 1000 mieszkaricéw w miastach liczgcych powyzej 5 00oo mieszaricéw w 2020 .
Zrddto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMirR na podstawie danych BbL Gus

Wskazniki zaludnienia mieszkah obrazowane przecietng liczbg oséb na 1 izbe czy liczbg m? po-
wierzchni mieszkania na 1 osobe réwniez ulegaja nieznacznej poprawie (Tab. 1). Niemniej, biorac
pod uwage bardziej precyzyjne mierniki komfortu zamieszkiwania, uwzgledniajace strukture pftci
i wieku cztonkéw gospodarstw domowych, nadal w Polsce duzo gospodarstw domowych mieszka
w warunkach przeludnienia - 35,7% w 2021 ., 36,9% w 2020 r. i 37,6% w 2019 r. (Overcrowding rate
by sex — Eu-siLC survey). Niepokojaco wysokie sg takze wskazniki wspdtzamieszkiwania dorostych
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dzieci z rodzicami. W 2018 r. wiecej niz co trzecia osoba (36%) w wieku od 25 do 34 lat w Polsce
mieszkata z rodzicami i nie zatozyta wtasnej rodziny, byto to 26% kobiet i 43% mezczyzn, czesciej
osoby mtodsze w tej grupie wiekowej (Us 2020).

Tab. 1. Charakterystyka zasobow mieszkaniowych ogétem w latach 2016-2020

Mieszkania [min] 143 14,4 14,6 14,8 15,0
Przecietna liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw 3713 375,7 380,5 385,9 3942
Przecietna liczba oséb w jednym mieszkaniu 2,69 2,66 2,63 2,59 2,54
Przecietna liczba oséb na jedng izbe 0,70 0,70 0,69 0,68 0,66
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,82 3,82 3,82 3,82 3,82
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m?] 73,8 74,0 74,2 74,4 74,5

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jed-

. 27,4 27,8 28,2 28,7 29,2
ng osobe [m?]

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus

Istotnym czynnikiem jest struktura wtasnosci mieszkan i struktura inwestorska na rynku mieszkanio-
wym. Systematycznie notowany niedobdr mieszkan spotecznych, zwanych tez dostepnymi, powodu-
je, ze wzglednie dobre s3 jedynie perspektywy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb i rodzin
o wysokich dochodach. Powazne bariery napotykajg osoby i rodziny o niskich i Srednich dochodach,
potrzebujgcy pomocy mieszkaniowej w postaci dostepu do zasobu mieszkan spotecznych, o nizszych
kosztach akcesu i utrzymania. W wyniku transformacji ustrojowej znacznie zmienita sie struktura
inwestorska w miastach. Przed 1989 r. gtbwnymi inwestorami, szczegdlnie w duzych i srednich
miejscowosciach, byty spétdzielnie mieszkaniowe. W matych miastach i na wsiach inwestorami byty
osoby fizyczne, budujgce domy na wtasny uzytek. Na znaczeniu tracito tez budownictwo administracji
panstwowe;j i zaktadow pracy; wtadze polityczne pPrRL w latach siedemdziesigtych xx w. zobowigzaty
spotdzielczos¢ mieszkaniowg do przekazywania czesci zasobéw dla pracownikéw zaktadow pracy.
Inwestycje deweloperskie i budownictwo indywidualne po okresie transformacji zwiekszaty swoje
efekty rzeczowe. Budownictwo spétdzielcze systematycznie malato, natomiast mieszkania komu-
nalne, spoteczne czynszowe, realizowane przez TBs i zaktadowe, miaty niewielki udziat w ogdlne;j
liczbie mieszkan oddawanych do uzytku. Rynek budownictwa mieszkaniowego w Polsce stat sie
rynkiem budownictwa prywatnego. Budownictwo spoteczne (TBs i mieszkania komunalne) miaty
i majg nadal znikomy udziat w efektach budownictwa mieszkaniowego. W latach 1995-2021 oddano
do uzytku tgcznie 67,9 tys. mieszkan komunalnych. Liczba budowanych mieszkan TBs byta zrézni-
cowana, poczatkowo rosngca, pdzniej malejgca ze wzgledu na ograniczenia budzetowe i likwidacje
w 2009 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Ze $rodkéw tego funduszu sfinansowano do 2015 .
budowe 98,9 tys. mieszkan (z tego: TBs — 81,4 tys., a spétdzielnie mieszkaniowe - 17,5 tys. mieszkan).
Do potowy 2022 r., w ramach nowego programu preferencyjnego finansowania kredytowego spo-
tecznego budownictwa czynszowego oddano do uzytku 5,7 tys. mieszkan, zawarto umowy kredytu
na dalszych 8,3 tys., a przyjete przez BGk wnioski kredytowe dotyczg kolejnych 12,5 tys. mieszkar®.

Wspotczesng strukture wiasnosci zasobéw mieszkaniowych przedstawiono na Ryc. 2. W 2016 .
zasoby komunalne liczyty 868 517 mieszkan, co stanowito 6,1% ogo6tu zasobow, w 2020 r. mieszkan
komunalnych byto 806 666, co stanowito 5,4% ogdtu zasobow. Przyczyny spadku udziatu zasobow

7

6 Dane BGK.
7 llekro¢ w tekscie znajda sie odniesienia do danych i opisu sytuacji mieszkaniowej dla 2016 r., beda dotyczyty publikacji: A.Muziot-Wectawowicz,
K.Nowak (red.), 2018, Mieszkalnictwo spofeczne. Raport o stanie polskich miast, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakéw.



komunalnych sg ztozone, w duzej mierze wynikajg z prywatyzacji zasobéw komunalnych?® oraz ni-
skiego, corocznego udziatu budownictwa gminnego, takze z powodu zwrotu mieszkan wiascicielom
i wytgczania z uzytkowania obiektow zdekapitalizowanych.

0%

0.2%

2016 .

gminne W spotdzielcze [W zaktadow pracy [ Skarbu Panstwa

M towarzystw budownictwa [ osob fizycznych Winnych podmiotow
spotecznego

Ryc. 2. Udziat form wtasnosci w zasobach mieszkaniowych w Polsce w 2016 i w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMirR na podstawie danych BbL Gus

Warto przypomnie¢, ze mieszkania gminne naleza do najstarszych i najbardziej zdekapitalizowanych
zasobdw mieszkaniowych. W 2011 r. 80,8% mieszkar gminnych pochodzito sprzed 1971 r. (por. Nowak
2021). Gminy przejety mieszkania bedace w gestii terenowych organéw administracji panstwowe;j
w procesie komunalizacji mienia po 1990 r., wskutek restytucji samorzadnosci terytorialnej. Zasoby
mieszkaniowe nalezaty do wysoce nieatrakcyjnych aktywdéw gmin, generujacych deficyt dochoddw,
zwazywszy na zty stan techniczny zasobdw, centralne regulacje czynszowe, nie gwarantujace przy-
chodéw réwnowazgcych podstawowe koszty utrzymania mieszkan oraz silng ochrone lokatoréw.

8 Zagadnieniom prywatyzacji mieszkah gminnych poswiecono rozdziat 8. raportu.
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GMINNYCH ORAZ TBS

Wedtug danych BbL Gus na koniec 2020 r., w analizowanych 578 gminach byto tacznie 736,8 tys.
mieszkan komunalnych, czyli 91,3% ogdtu tych zasobow w kraju (Tab. 2).

Tab. 2. Mieszkania komunalne wedtug kategorii wielkosci miast w 2020 r., liczgcych w 2021 r. powyzej 5 tys. mieszkaticow

Kategorie wielkosci miast Liczba mieszkan komunalnych Udziat w zasobach komunalnych [%]

Miasta mate 113 716 15,4
Miasta srednie 214 062 29,1
Miasta duze 409 061 55,5
Razem 736 839 100,0

Zrédfo: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

Zasoby komunalne s3 silnie zréznicowane pod wzgledem liczby mieszkan, ich udziatu w zasobach
ogétem (Ryc. 3) i stanu technicznego. Zréznicowania miedzymiejskie majg ztozong geneze historycz-
ng i wspodtczesna. Stale widoczny jest historyczny uktad granic rozbiorowych kraju, uwzgledniajacy
cywilizacyjne aspekty urbanizacji, m.in. w zakresie wyposazenia mieszkan. Na terenach pozyskanych
po Il wojnie $wiatowej skomunalizowano, a nastepnie upanstwowiono mienie poniemieckie. Stato sie
ono podstawg znacznych zasobdw mieszkan komunalnych w miastach Polski zachodniej i pétnocne;.
Formalnie, w okresie ogromnego deficytu mieszkan bezposrednio po wojnie, budynki czynszowe
nalezgce do oséb fizycznych nie byty upaistwawiane®, ale poddano je tzw. publicznej gospodar-
ce lokalowej, co wigzato sie z przejeciem przez paristwo decyzji w zakresie najmu i zarzagdzania®.
W 1972 r. dwczesne wiadze polityczne wprowadzity po raz pierwszy mozliwos¢ sprzedazy najemcom
mieszkan bedacych w gestii terenowych organéw administracji panstwowej, uzasadniajac to wolg
kierowania pozyskiwanych srodkéw na nowe budownictwo mieszkaniowe (por. Andrzejewski 1987).
Jednak w 1976 r. zaprzestano budowy publicznych mieszkan czynszowych. Ogromnym problemem
przez caty okres powojenny, utrzymujgcym sie i po transformacji, byt niski standard techniczny
mieszkan czynszowych, wynikajgcy z braku dziatann remontowych i modernizacyjnych. Mieszkania
komunalne charakteryzujg sie tez relatywnie matg powierzchnig uzytkowsa.

Wspétczesnie na wielkos¢ zasobow mieszkan gminnych wptywa polityka inwestycyjna gmin w za-
kresie mieszkaniowego budownictwa komunalnego, remontéw i modernizacji zasobéw oraz polityka
prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych. W niewielkim stopniu prowadzone sg zwroty budynkéw
mieszkalnych wtascicielom oraz przejecia mieszkan z innych zasobéw.

W perspektywie ostatnich lat notuje sie spadek liczby mieszkan sprzedawanych przez gminy
i wzrost budownictwa komunalnego w znaczacej czesci miast. Zwiekszenie mieszkaniowych inwe-
stycji gmin nie jest jeszcze widoczne w statystykach poniewaz w zakresie rozpoczynanych inwestycji
wzrost zapotrzebowania na dotacje dla gmin na budowe mieszkan na wynajem zanotowano dopiero

9 Wyjatkiem byty nieruchomosci, w tym mieszkaniowe, potozone w przedwojennych granicach Warszawy, objete tzw. dekretem Bieruta.
10 W czesci zasobdw utrzymano zarzady sprawowane przez organizacje wiascicieli, ale miaty one ograniczone mozliwosci dziatania.
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w 2021 r. Sg miasta, ktére zaprzestaty catkowicie sprzedazy mieszkan komunalnych lub ograniczyty
ja do nieznacznej skali, sprzedajac obiekty najmniej przydatne oraz takie gminy, ktére wycofaty sie
ze stosowania bonifikat przy sprzedazy. Nadal jednak w wielu miastach prowadzona jest prywaty-
zacja zasobéw komunalnych. Jest to o tyle dziwne, ze znaczgco poprawity sie w ostatnich latach
mozliwosci pozyskiwania przez gminy srodkéw zewnetrznych na remonty i modernizacje mieszkan,
a na gminach niezmiennie cigzy obowigzek dostarczania mieszkan osobom najubozszym i objetym
wyrokiem eksmisyjnym z prawem do najmu socjalnego lokaju. Pod koniec 2020 r. na potrzeby bu-
downictwa komunalnego i remontéw mieszkan wprowadzono rézne zmiany prawne w zakresie
funkcjonowania Funduszu Doptat w Banku Gospodarstwa Krajowego, prowadzace m.in. do zwiek-
szenia wartosci dotacji (do 80% kosztéow w przypadku budowy, remontu, modernizacji, adaptacji
mieszkan)™, rozszerzenia zakresu dotowanych przedsiewzieé (wtasnie o remonty i modernizacje
mieszkan, ktére nie byty wczesniej wytgczone z uzytkowania).

Wystepuje wyrazna wspoétzaleznosé miedzy liczbg mieszkancéw gmin a liczbg mieszkar komunal-
nych. Posréd 62 gmin o najmniejszej liczbie mieszkan komunalnych - do 100 mieszkan - wszystkie
byty miastami matymi, liczagcymi od 5 do 20 tys. mieszanicdw. Najwiecej mieszkan komunalnych -
ponad 5 tys. - byto w 24 miastach duzych (wyjatek stanowi tu Stupsk — miasto srednie). Byty to ko-
lejno: Elblag (5 097 mieszkan komunalnych), Gdynia (5 253), Stupsk (5 259), Koszalin (5 383), Gorzéw
Wielkopolski (5 540), Bielsko-Biata (6 335), Ruda Slaska (6 668), Czestochowa (7 808), Lublin (8 088),
Sosnowiec (8 682), Chorzdw (9 710), Bydgoszcz (10 os1), Gliwice (11 330), Watbrzych (11 333), Bytom
(11359), Zabrze (11 399), Poznan (12 569), Szczecin (13 400), Krakdw (15 149), Katowice (15 583), Gdansk
(16 573), Wroctaw (33 493), £6dzZ (43 135), Warszawa (81 337).

Statystyczng miarg dostepnosci mieszkarn komunalnych jest ich udziat w ogdlnej liczbie miesz-
kan w danej gminie (Ryc. 3). W badanej grupie miast wskaznik przyjmuje wartosci od 0,1% (Jarocin)
do 29,3% (Boguszéw-Gorce). We wszystkich kategoriach wielkosciowych miast notuje sie silne
zréznicowanie udziatu mieszkan komunalnych. W miastach matych wartosci skrajne wystepuja
w Suchedniowie (0,2%) i Boguszowie-Gorcach (29,3%), w Srednich - Jarocinie (0,1%) i Bielawie (21,8%),
w duzych - Biatymstoku (3,0%) i Watbrzychu (22,3%). Zwracajg tu uwage zréznicowania regionalne.
W regionach wschodnich udziaty mieszkan komunalnych w ogélnej puli zasobéw mieszkaniowych
sg raczej niskie. Np. w woj. podkarpackim na 30 badanych miast wartosci wskaznika zawieraty sie po-
miedzy 0,4 a 8,3% ogdtu mieszkan, w wojewddztwie podlaskim na 19 miast wskazniki udziatu miesz-
karh komunalnych wynosity pomiedzy 0,5 a 10,1%. Z kolei pos$réd 63 miast z woj. dolnoslaskiego w 14
wskaznik wynosit od 1,0% do 5,0%, w 26 - od 5,0% do 10,0%, a w 23 powyzej 10,0% ogdtu zasobow.

Niemniej, w wojewddztwach obserwuje sie silne zréznicowanie udziatu mieszkan gminnych
w ogdlnej liczbie zasobéw mieszkaniowych. O dostepie do mieszkan komunalnych w poszcze-
gblnych miejscowosciach decyduje liczba mieszkan gminnych, w tym mozliwych do wynajecia
w danym czasie, ich dostosowanie do potrzeb oraz - naturalnie — lokalne potrzeby. K.Nowak (2021)
do oceny dostepnosci mieszkan spotecznych (komunalnych i w zasobach TBs) zastosowat metode
wielowskaznikowa, wyrdzniajac 4 poziomy dostepnosci mieszkan: wysoki, Srednio wysoki, Srednio
niski i niski. Wykazat, ze poziom dostepnosci mieszkan spotecznych w miastach charakteryzuje sie
znaczgcymi dysproporcjami. Najwyzszym poziomem wskaznika dostepnosci cechowaty sie miasta
liczace ponad 100 tys. mieszkancéw - 77% miast w tej grupie wykazywato wysokg lub srednio wy-
sokg dostepnos¢. W pozostatych grupach wielkosciowych sytuacja byta bardziej zréznicowana, przy
czym w mniejszych gminach (20-50 tys. ludnosci) wiecej byto miast zakwalifikowanych do niskiego

11 Wartos¢ dotacji bedzie mogta byé podwyzszona do 95% w sytuacji uwzglednienia w inwestycji dziatar na rzecz ochrony klimatu, zwigzanych z Kra-
jowym planem Odbudowy i Wzrostu Odpornosci, spetniajacych wysokie normy efektywnosci energetycznej. W przypadku zamieszkanych mieszkan
gminnych dofinansowanie wynosi do 50% kosztéw przedsiewziecia, pod warunkiem finansowania remontu czesci wspédlnej z Funduszu Termomoder-
nizacji i Remontéw (do 50% kosztéw inwestycji). W przypadku obiektéw zabytkowych wysokosé dofinansowania moze by¢ wyzsza o dodatkowe 10%.



poziomu dostepnosci. Wsréd miast o wysokim poziomie dostepnosci w uktadzie geograficznym
wyrdzniaty sie miasta woj. dolnoslaskiego i $laskiego, réwniez tédzkiego i zachodniopomorskiego.
Relatywnie najnizsza dostepnos$é wystepowata w miastach woj. matopolskiego i podkarpackiego.
Za podstawowg ceche dostepnosci mieszkan spotecznych, wskazang zaréwno w badaniu K.Nowaka,
jak i w niniejszej analizie udziatu mieszkan komunalnych w zasobach mieszkaniowych miast, nalezy
uznac znaczgce zréznicowanie sytuacji w poszczegdlnych miastach.
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Ryc. 3. Udziat mieszkari gminnych w zasobach mieszkaniowych ogdtem w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus
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Z poréwnania liczby mieszkan komunalnych w poszczegdlnych miastach w 2016 i 2020 r. wynika,
ze w wiekszosci miast nastgpit spadek liczby mieszkarn komunalnych (Ryc. 4). W 2020 r. w 28 miastach
nie nastgpita zmiana liczby mieszkan komunalnych. W 474 miastach odnotowano spadek, a w 76
miastach przybyto mieszkan komunalnych w poréwnaniu z stanem w 2016 r. Najwiecej mieszkan ko-
munalnych ubyto w Zurominie (62%), Swinoujsciu (54%) i Piotrkowie Trybunalskim (50%), a najwiecej
przybyto w Jordanowie (100%), tochowie (153%), Ozimku (203%) i Przemkowie (316%). W wiekszosci
miast przyrost lub ubytek wynosit kilka lub kilkanascie procent zasobéw wedtug stanu z 2016 r.
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Ryc. 4. Zmiany zasobéw gminnych w miastach w latach 2016-2020 w%
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus
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Tendencje spadku liczby mieszkarn komunalnych nalezy uzna¢ za trwatg i negatywna. Zadania obli-
gatoryjne gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie ulegajg zmniejszeniu. Wprost
przeciwnie, zmiany ekonomiczne i spoteczne, np. rozktad dochodéw z pracy, wzrost cen mieszkan,
potrzeba usamodzielnienia sie mtodych ludzi i naptyw uchodzcéw, powodujg zwiekszenie zapo-
trzebowania na spoteczne mieszkania czynszowe. Nieznacznie zmniejszajg sie w skali kraju kolejki
0s6b uprawnionych do najmu socjalnego lub najmu standardowego, ale nadal na koniec 2020 r.
na najem mieszkania z zasobu gminy oczekiwato 136,2 tys. gospodarstw domowych. Stworzenie
warunkow realnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w sektorze mieszkan komunalnych i sze-
rzej — w spotecznym sektorze mieszkaniowym - wymaga zaréwno powstrzymania sprzedazy miesz-
kan komunalnych i ich dekapitalizacji, jak i skokowego zwiekszenia budowy mieszkan na wynajem
o umiarkowanych czynszach.

Znaczaca czes¢ zasobow mieszkaniowych gmin znajduje sie w ztym stanie technicznym. Wynika
on z wieku tej zabudowy mieszkaniowej oraz niskiego poziomu inwestycji remontowych i moderni-
zacyjnych. W wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem (WpGMzG) gminy
majg obowigzek opracowywania na kolejne lata w okresie piecioletnim m.in.:

— prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,

— analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego
budynkéw i lokali,

— zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej, wysokosci kosztéw w kolejnych latach z po-
dziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo-
sciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Gminy stosujg bardzo rézne podejscia do zapiséw w wpGmzG. Zagadnienia odnoszace sie do jako-
sci zasobdw oraz dziata remontowych i modernizacyjnych nalezg do prezentowanych pobieznie
i ogdlnie. W badaniu przeprowadzonym w 2018 r. wskazano, ze tresci dotyczace stanu zasobdw,
programéw remontowych, gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, prezentacji zrédet
finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz zarzgdzania zasobem mieszkaniowym nalezaty do naj-
stabiej opracowywanych czastkowych zakreséw tematycznych wpamza (Nowak 2018). Co ciekawe,
mimo ze ponad potowa gmin nie poddawata ocenie stanu swoich zasobdéw, to analiza potrzeb
remontowych miata miejsce w 96% badanych programéw. Czesto opierano jg na bardzo ogdlnych
zatozeniach, dotyczacych np. wieku budynkéw. Problemy w zakresie utrzymania mieszkaniowego
zasobu gminy w nalezytym stanie, prowadzenie gospodarki zasobami w zgodzie z przepisami prawa
budowlanego (prowadzenie ksigzki obiektu, przeglady okresowe) i zapobiegania dekapitalizacji za-
sobow mieszkaniowych sg czesto przedmiotem krytycznych analiz Najwyzszej Izby Kontroli. Warto
przytoczy¢ zapis podsumowujacy sytuacje w gminach dolnoslgskich: ,Ze wzgledu na uwarunkowa-
nia historyczne dotyczace Dolnego Slaska w kontekscie przejecia ziem odzyskanych przez Polske
W 1945 r., w zasobach komunalnych gmin z terenu wojewddztwa znalazty sie budynki, pochodzace
z czasow przedwojennych (czesto wybudowane nawet przed 1900 r.), ktdre przez wiele lat byty
zaniedbywane, lecz ciggle pozostajg w eksploatacji. Pomimo podejmowania dziatan remontowych,
zasoby takie cechujg sie znacznym stopniem dekapitalizacji. Problem ten jest szczegdlnie widoczny
w mniejszych dolnoslaskich miastach (liczacych od ok. 10 do 25 tys. mieszkancéw), ktére z uwagi
na ww. uwarunkowania dysponujg licznymi wiekowymi nieruchomosciami. Mozliwosci finansowe
tych miast nie pozwalajg na petne zaspokojenie potrzeb zwigzanych z zapewnieniem nalezytego
stanu posiadanych zasobéw mieszkaniowych. Sytuacja ta stanowi bariere rozwojowa, gdyz dys-
ponowanie zasobem mieszkaniowym w zaawansowanym wieku oznacza wtasciwie nieustajgca
potrzebe ponoszenia naktadow w tym zakresie. W takim stanie rzeczy mozliwosci prowadzenia no-
wych inwestycji s3 mocno ograniczone. Dekapitalizacja zasoboéw mieszkaniowych utrudnia réwniez



przydzielanie lokali mieszkalnych osobom, ktére sie o to ubiegaja, gdyz posiadane nieruchomosci
nie odpowiadajg obecnym standardom cywilizacyjnym. Z drugiej za$ strony, oczekiwania spoteczne
wskazujg na potrzebe rozwijania budownictwa komunalnego.” (NIk 2022: 5).

Jedna z kategoryzacji zasobdw jest rozrdéznienie pomiedzy budynkami mieszkalnymi bedacymi
w catosci w posiadaniu gminy i budynkami wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy. Udziat bu-
dynkéw mieszkaniowych bedacych w 100% wtasnoscig gminy w relacji do ogétu budynkéw z co naj-
mniej czeSciowym udziatem gminy przedstawiono na Ryc. 6. W praktyce gminy majg mniejszy wptyw
na zarzgdzanie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, gdyz moga by¢ tatwo przegtosowywane
na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych, decydujacych o wysokosci optat na fundusz remontowy,
ich przeznaczeniu, wyborze zarzadcy i w innych decyzjach wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Miasta stosujg rézne podejscia do utrzymywania swojego majatku w budynkach wspélnot miesz-
kaniowych. Czes¢ gmin stara sie minimalizowac swoje udziaty we wspoélnotach, argumentujac
to utrudnieniami zwigzanymi z koniecznoscig uzgadniania dziatan w trybie przepiséw Ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Inne z kolei akceptujg i wspieraja taka dywersyfikacje wtasnosci,
uznajac ja za korzystny czynnik w prowadzeniu polityki przemieszania spotecznego, czyli wspétza-
mieszkiwania w bezposrednim sgsiedztwie przedstawicieli réznych grup spotecznych, réznigcych sie
majetnoscia, kompetencjami spotecznymi czy postawami.

W badaniu ankietowym gmin przeprowadzonym przez IRMiR w 2022 r. pytania dotyczace stanu
technicznego zasobdw dotyczyty wtasnie dwdch kategorii budynkdw mieszkalnych oraz oceny jakosci
zasobdw mieszkan komunalnych w czesto stosownej w wpGMzG klasyfikacji stanu technicznego:
dobry - zadowalajacy - zty.

Ocene stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami gminnymi oparto na odpowiedziach doty-
czacych stanu 24,1 tys. budynkéw we wtasnosci komunalnej w 472 gminach oraz 34,9 tys. budynkach
wspoélnot mieszkaniowych z udziatem gminy z 430 miast (Ryc. 5-8). Udziat budynkéw mieszkalnych
w dobrym stanie wynosit w miastach ogétem 32% budynkéw we wiasnosci komunalnej i 58% bu-
dynkéw wspélnot mieszkaniowych, w zadowalajgcym odpowiednio 53% i39%, a w ztym - 15% i 4%.
Stan techniczny budynkéw komunalnych najgorzej przedstawiat sie w duzych miastach, w ktérych
jest najmniej obiektow w stanie dobrym i najwiecej w stanie ztym, odpowiednio 24% i 20% (Ryc. 5).
Odwrotnie byt oceniany stan techniczny budynkéw wspdlnot mieszkaniowych w duzych miastach,
w ktérych 64% budynkéw charakteryzowato sie dobrym stanem, a tylko 1% ztym (Ryc. 6).
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Ryc. 5. Stan techniczny budynkéw gminnych w 2021 r. (N=472)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMir
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Ryc. 6. Stan techniczny budynkéw wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy w 2021 r. (N=430)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMir

Pod wzgledem stanu technicznego budynkéw we wszystkich kategoriach wielkosciowych miast
wystepuje wyrazna réznica miedzy zasobami w 100% we wtasnos$ci gmin i zasobami wspdlnot miesz-
kaniowych z udziatem gminy na korzys¢ tych drugich. W budynkach wspdlnot najwyzszy udziat maja
budynki w stanie dobrym - ponad 50%, a budynki w stanie ztym stanowig 5% i mniej. W budynkach
komunalnych przewazajg zasoby w stanie zadowalajagcym, a budynkéw w stanie ztym jest od 11%
do 20%.

W poszczegdlnych miastach stan techniczny budynkéw komunalnych jest silnie zréznicowany
(Ryc. 7). Miastami o najwyzszych udziatach budynkéw komunalnych w ztym stanie jest czes¢ miast
duzych, z wysokim udziatem mieszkan komunalnych, np. Watbrzych (87,8%), Katowice (40,0%),
Bielsko-Biata (27,1%) oraz miasta w zachodniej i pétnocnej czesci kraju, a gtéwnie z terenu woj. dol-
noslaskiego. Zwraca uwage duza kohorta miast, ktére wykazaty w swoich zasobach brak budynkéw
mieszkalnych w 100% komunalnych (134). Miasta z wysokim udziatem budynkéw w ztym stanie
technicznym wystepujg we wszystkich wojewddztwach, by wspomnie¢ o Pionkach (100,0%), tasku
(89,8%), Biatogardzie i Lubaczowie (75,0%) czy Stupsku (73,9%).

W kontekscie koncentracji budynkéw komunalnych w ztym stanie technicznym warto powrdcié
do propozycji uruchomienia krétkookresowego programu wsparcia finansowego z budzetu panstwa
w zakresie remontdw i modernizacji zasobéw komunalnych gmin o wysokim udziale zasobdéw ko-
munalnych, w tym zasobéw komunalnych w ztym stanie technicznym. Wskazane bytoby dodatkowe
wsparcie dotacyjne, poniewaz same miasta nie udzwigng kosztow podnoszenia standardu swoich
zasobow. A dziatania modernizacyjne na wiekszg skale w krétkim czasie wydajg sie jedyng droga
do wyraznej poprawy standardu zasobow komunalnych w miastach o wysokim ich udziale. Podejscie
terytorialne jest tu jak najbardziej wskazane.
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Ryc. 7. Udziat budynkdw bedgcych wtasnoscig gminy w zlym stanie technicznym w 2021 .
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMir

Woprawdzie zarzgdzanie zasobami we wspdtwtasnosci jest dla gmin trudniejsze organizacyjnie, a cza-
sem i finansowo, to wspdlnoty mieszkaniowe osiggajg lepsze efekty jesli chodzi o utrzymywanie
zasobow w dobrym stanie (Ryc. 8). Mimo ograniczonej liczebnosci gmin, ktére udzielity odpowiedzi
na pytanie o stan budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gmin, zwraca uwage niewielka
liczba miast, ktére wskazujg na wysoki udziat budynkéw wspélnot mieszkaniowych o ztym stanie.
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Jedynie w 15 miastach udziat ten wynosit ponad 20% - najwiecej w Bogatyni, Obornikach Slaskich,
Krosnie Odrzanskim, Biatogardzie, Lubaczowie (ponad 40,0%). W 76 miastach udziat budynkéw
w ztym stanie wynosit mniej niz 5,0% a w 267 miastach w ogdle nie wystepowaty budynki wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem gminy charakteryzujgce sie ztym stanem. W ztym stanie technicznym
jest prawie trzykrotnie wiecej budynkédw bedacych w 100% wiasnoscig gminy niz budynkéw wspdl-
not mieszkaniowych z udziatem gminy. Jest to dodatkowy argument za utrzymywaniem udziatéw
wiasnosci komunalnej w budynkach wielorodzinnych.

Towarzystwa budownictwa spotecznego (TBs) s3 w zasadzie jedynymi profesjonalnymi organizacja-
mi w spotecznym sektorze mieszkaniowym, ktére trwale funkcjonujg w wielu miastach (por. Muziot-
Wectawowicz 2018, 2021; Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018). Wedtug stanu na koniec 2020 r. TBS
miaty swoje zasoby mieszkaniowe w 40% badanych miast (Ryc. 8). Uwzgledniono tu inwestycje TBs
korzystajace z preferencyjnego kredytu udzielanego ze Srodkéw kFm lub ze srodkéw BGk (od 2016 1.).
Nalezy podkresli¢, ze dane za 2020 r. majg charakter historyczny, poniewaz w kolejnych latach - 2021
i 2022 wzrosta liczba wnioskéw o kredyt preferencyjny, zarazem realizacji spotecznego budownictwa
czynszowego. Powstaty nowe towarzystwa i spoteczne inicjatywy mieszkaniowe, Ponadto, zasoby
czesci TBS sg wieksze niz zasoby wspdétfinansowane preferencyjnym kredytem, obejmujg mieszkania
przekazane do TBS aportem (nie objete pracami remontowymi czy adaptacyjnymi wspétfinansowa-
nymi w ramach programu rzgdowego), budowane na zasadach komercyjnych czy we wspédtpracy
z gming z wykorzystaniem grantu z Funduszu Doptat na 80% kosztow.

Najwiekszy udziat mieszkarh w formule TBs odnotowano w Karlinie (5,6%), Ustce (5,2%), J6zefowie
(5,1%) i Wabrzeznie (5,0%). Sposrdd miast duzych najwiekszy udziat mieszkan T8s charakteryzowat
Ptock (3,6%), Zielong Gore (3,0%), Szczecin (2,8%), Koszalin, Gliwice (1,8%), Biatystok (1,7%) i Tarnéw
(1,5%). Zdecydowana wiekszo$¢ aktywnych TBs to spétki ze 100% udziatem kapitatu gminnego, z re-
guty jednej gminy — wilasciciela. Podstawowg formg dziatania T8s jest budowa i eksploatacja doméw
z mieszkaniami czynszowymi, o umiarkowanym czynszu. Korzystaja przy tym z preferencyjnego
kredytu udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Modelowym najemcg w zasobach TBs/
SIM sg osoby z tzw. luki czynszowej, czyli osoby dysponujace dochodami zbyt wysokimi by méc
ubiegad sie o najem mieszkania komunalnego a zarazem niewystarczajgcymi by zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe na rynku, wynajmujac lub kupujac mieszkanie. Ocenia sie, ze w takiej sytuacji znajduje
sie ok. 60% gospodarstw domowych, szczegdlnie gospodarstw ludzi mtodych. TBs mogg prowadzié
szeroka dziatalno$¢ w zakresie realizacji inwestycji mieszkaniowych i zarzgdzania zasobami mieszka-
niowymi. Majg tez szeroki dostep do komercyjnych i niekomercyjnych zrédet finansowania, np. grantu
przekazywanego gminom na dofinansowanie zadan zleconych przez te gmine towarzystwu w wy-
sokosci 35% kosztow (najem na zasadach TBs) lub 80% (najem na zasadach komunalnych). Te same
mozliwosci majg sim i spotki komunalne. Prawo ubiegania sie o preferencyjne finasowanie zwrotne
majg tez spoétdzielnie mieszkaniowe na realizacje spétdzielczych mieszkan lokatorskich.

Dotychczasowe efekty dziatalnosci TBs nie sg wystarczajgce, by rozwigza¢ problem dostepnosci
mieszkan dla oséb o srednich dochodach. W poczatkowym okresie dziatalnosci TBs barierg inwestycji
mieszkaniowych byt niedobér srodkéw kredytowych, przez co wybudowano tylko czes¢ zasobow
zgtoszonych we wnioskach o preferencyjny kredyt. Po rozwigzaniu funduszu w 2009 r., do korica 2015 r.
zaprzestano preferencyjnego finansowania spotecznego budownictwa czynszowego'?. Obecne zasady
finansowania zwrotnego nie napotykajg na bariere dostepnosci kredytdw, ale aktywnosci inwestycyjnej
TBS nie sprzyjajg wysokie koszty budowy, inflacja i oprocentowanie kredytéw, a takze - swego rodzaju
konkurencja w postaci dostepnosci grantéw na realizacje przez T8s mieszkan o funkcjach komunalnych.

12 Bank Gospodarstwa Krajowego oferowat w tym czasie (i nadal oferuje) T8s i spétkom komunalnym kredyty budowalne na zasadach komercyjnych.
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Od 2021 r. pojawity sie dodatkowe udogodnienia w tworzeniu spétek na zasadach Ustawy z dnia
26 paZdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Chodzi o grant ze srodkéw
Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w wysokosci do 3 mIn zt dla gmin na objecie udziatéw
w nowo tworzonych sim lub w istniejgcym TBS/sim oraz o grant w wysokosci 10% kosztéw budowy
spotecznych mieszkarn czynszowych. W organizacje nowych, miedzygminnych sim zaangazowat sie
Krajowy Zaséb Nieruchomosci. Zgodnie z danymi prezentowanymi na stronie internetowej Krajowe-
go Zasobu Nieruchomosci oraz na podstawie analizy danych BGk, TBs i sim, do listopada 2022 r. sim
pojawity sie w kolejnych 350 gminach, nie tylko miejskich, ale réwniez miejsko-wiejskich i wiejskich3.
Niemiej nalezy podkresli¢, ze przekazywanie terenéw budowlanych z zasobéw kzN do tworzonych
sim nastepuje dos¢ rzadko. Z reguty przekazywane sg grunty na terenie jednej, dwdch gmin, podczas
gdy udziatowcami danej spotki sim, poza zkN, jest kilka, kilkanascie gmin.

Do najczesciej wykonywanych przez TBs zadan na zlecenie gminy w trybie zamdwien in-house
nalezy zarzgdzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.

13 Wiecej informacji o aktywnosci inwestycyjnej sim znajduje sie w raporcie opm Miasta jako inwestorzy mieszkaniowi.



3. STRUKTURA NAJMU MIESZKAN

W zwigzku z likwidacjg mieszkan socjalnych jako odrebnej kategorii lokali w mieszkaniowym zasobie
gminy'* oraz wysokim udziatem pustostanéw w tych zasobach, zmianie ulegta sprawozdawczo$¢
statystyczna. Aktualnie Gus podaje liczbe mieszkar komunalnych oraz liczbe obowigzujgcych uméw
najmu, z wyréznieniem najmu socjalnego.

Sa dwie kategorie oséb, ktére mogg ubiegad sie o najem mieszkan komunalnych: osoby (gospodar-
stwa domowe) o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych spetniajgce miejscowe kryteria najmu
mieszkan z mieszkaniowego zasobu gminy, wpisywane do tzw. list os6b oczekujacych na najem miesz-
kania z zasobu gminy oraz inne osoby (gospodarstwa) o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych,
znajdujace sie w podobnej sytuacji zyciowej i finansowe;j. Sg to osoby, ktére ztozyty wnioski o wynajecie
mieszkania komunalnego, ale zostaty one rozpatrzone negatywnie wtasnie ze wzgledu na niespetnienie
kryteriéw, np. nieznacznie przekraczajgc progi dochodowe, lub osoby, ktére nie sktadajg wnioskdw,
poniewaz nie orientujg sie w szczegétowych warunkach dostepu do mieszkarn komunalnych lub uznaja
procedury za zbyt trudne czy niejednoznaczne, a swoje szanse na pozytywna decyzje za niewielkie.
Na temat liczebnosci tej drugiej kategorii osob nie mamy danych statystycznych ani szacunkow.

Kryteria najmu mieszkan w zasobach komunalnych s3 ustalane indywidulanie przez gminy moca
uchwat rad gmin, a ogdlne zasady najmu i kryteria sg czesto wskazywane w dokumentach progra-
mowych gmin — wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Posrod
kryteriéw wiodaca role majg kryteria dochodowe, najczesciej odnoszone do poziomu najnizszej
emerytury, wyznaczane odrebnie dla gospodarstw jednoosobowych i wieloosobowych oraz ubie-
gajacych sie o najem socjalny mieszkania lub najem na czas nieoznaczony. Miasta charakteryzuje
rézny maksymalny poziom dochoddédw gospodarstw domowych pozwalajacy na przyznanie lokalu
komunalnego. Rozbieznosci w tym zakresie w poszczegdlnych miastach byty wysokie®. Najczesciej
granice dochoddw dla gospodarstw wieloosobowych miescity sie w przedziatach 150-175% i 175-200%
najnizszej emerytury (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018). Czesto stosowanymi kryteriami jest tez
szczegdlna sytuacja zyciowa, czas zamieszkiwania w danej miejscowosci lub uznania jej za centrum
intereséw zyciowych czy zte warunki mieszkaniowe. W uchwatach rad gmin wskazywane sg tez za-
sady pierwszenstwa w zawieraniu umow najmu. Jest ono czesto przyznawane - z reguty w sytuacji
rownej liczby punktéw regulaminowych — osobom opuszczajgcym rodziny zastepcze, rodzinne domy
dziecka oraz placéwki opiekunczo-wychowawcze na skutek petnoletniosci i niemoznosci powrotu
do domu rodzinnego, osobom posiadajagcym orzeczenie o znacznym stopniu niepetnosprawnosci,
rodzinom wielodzietnym, repatriantom, osobom starszym, osobom dotknietym przemoca w rodzinie.
Z pierwszenstwa korzystajg tez aktualni najemcy z prawem do mieszkania zastepczego.

14 W 2018 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkari chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, ktéra istotnie zmienita przepisy o korzystaniu z mieszkari komunalnych. Zmieniono podejécie do mieszkar dla oséb o najnizszych dochodach.
Dotychczasowe wydzielanie zasobu lokali socjalnych zastgpiono formutg najmu socjalnego, przy czym podstawowe zasady nie zmienity sie, umowa
najmu socjalnego jest umowa na czas oznaczony, stosowane s3 niskie stawki czynszu, mieszkania mogg by¢ o nizszym standardzie. W odniesieniu
do nowo zawieranych uméw najmu (zawieranych po 21 kwietnia 2019 r.) wprowadzono wobec najemcéw obowigzek informowania o dochodach
gospodarstw domowych i stanie majatkowym co najmniej raz na dwa i pét roku oraz formute proporcjonalnego podwyzszania czynszéw w sytuacji,
gdy dochody gospodarstw najemcéw bedg wyzsze od aktualnie obowigzujacych kryteriéw dochodowych w danej gminie.

15 W badaniu z 2016 r. odnotowano limity dochodowe dla gospodarstw wieloosobowych pomiedzy 57 a 600% najnizszej emerytury, przy czym
wartosci skrajne wystepowaty pojedynczo.
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Wedtug danych Gus na 31 grudnia 2020 r. obowigzywato 648,4 tys. umdw najmu (socjalnego i na czas
nieograniczony) oraz dodatkowo 1,7 tys. uméw najmu pomieszczen tymczasowych. 91,7% umow
najmu mieszkan obowigzywato w miastach, a z tgcznej liczby uméw najmu socjalnego dotyczyto
65,9 tys. mieszkan (10,2% ogotu). W 2021 r. liczba obowigzujagcych uméw najmu mieszkan zmniej-
szyfa sie do 630,7 tys. Dodatkowo byto 1,4 tys. uméw najmu pomieszczen tymczasowych. Struktura
zasobow byta podobna - 91,5% umoéw najmu mieszkarn obowigzywato w miastach, a umowy najmu
socjalnego stanowity 10,5% ogétu.

W ostatnich latach spadata nieznacznie liczba uméw najmuii liczba oczekujacych na najem. Drugi
z tych aspektow szczegdtowo przedstawiono w tabeli 3. W 2021 r. byto 0 16,7 tys. (2,7%) mniej umow
najmu niz w 2020 r., a gospodarstw oczekujgcych na najem mieszkania byto o 7,1 tys. (5,2%) mniej niz
w 2020 r. Najwiecej oséb oczekiwato na najem mieszkan komunalnych w woj. dolnoslgskim, slaskim
i todzkim. Warto zaznaczyd, ze czas oczekiwania na najem mieszkania komunalnego jest zindywidu-
alizowany, ale czesto wynosi kilka-kilkanascie lat.

Tab. 3. Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych - stan na 31 grudnia 20202021t

Najem soc;alny
Ogoétem w tym w ramach
Wyszczegdlnienie realizacji wyrokéw
eksmisyjnych

mmm

Polska 136 156 74 858 43 406
2020 miasta 117 080 86 68 436 91,4 42 479 97,9
obszar wiejski 19 076 14 6423 8,6 927 2,1
Polska 129 019 100 71264 100 42 064 100
2021 miasta 110 637 85,8 65117 85,8 41241 98
obszar wiejski 18 382 14,2 6147 14,2 823 2

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych Gus

Zwraca uwage znaczgca dysproporcja miedzy wielkoscig mieszkaniowego zasobu komunalnego a licz-
ba czynnych umdw najmu. Na koniec 2020 r. wedtug danych Gus byto w Polsce 806,7 tys. mieszkan
gminnych. Natomiast obowigzujgcych uméw najmu byto 648,4 tys. Réznice, siegajaca 158,3 tys.,
mozna w uproszczeniu interpretowac jako liczbe niewykorzystywanych lokali, czyli pustostanéw
trwatych lub przejsciowych (np. na czas remontu wymaganego przy udostepnianiu lokalu nowemu
najemcy) oraz liczbe mieszkan zajmowanych bezumownie.

Nie wydaje sie, by do 2030 r. udato sie zrealizowac jeden z celéw Narodowego Programu Miesz-
kaniowego - likwidacje kolejki oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego'. By zabezpieczy¢
obecne potrzeby mieszkaniowe oséb oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego, nalezatby
co roku, do korica 2030 r. oddawaé w najem okofto 16 tys. mieszkan. Co nie gwarantowatoby sukcesu
zwazywszy na coroczne zmiany zapotrzebowania na lokale komunalne.

16  Przeciwnego zdania jest Ministerstwo Rozwoju i Technologii, ktére w wystgpieniu do Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 4 pazdziernika 2022 r.
uznato wzrost zainteresowania wsparciem mieszkalnictwa socjalnego i komunalnego i dotychczasowy poziom wskaznika liczby mieszkar na 1 000 lud-
nosci za prognostyk szybszego niz w roku 2030 wypetnienia celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego.
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Zmniejszanie sie liczby oséb oczekujacych jest funkcjg wielu czynnikéw, miedzy innymi:

— przyrostu liczby mieszkan do wynajecia z tytutu nowego budownictwa,

— przywracania do ponownego uzytkowania mieszkarh remontowanych i modernizowanych
oraz mieszkan, w odniesieniu do ktérych rozwigzano umowe najmu,

— braku zmian poziomu limitéw dochodowych uprawniajagcych do najmu w zasobach komu-
nalnych w warunkach wysokiej inflacji, co ogranicza liczbe oséb spetniajgcych kryteria do-
chodowe,

— zmian w sposobach wykonywania przez gminy obligatoryjnych zadan w sferze mieszkaniowe;j.

Ta ostatnia kwestia wymaga szerszej interpretacji. Jak wiadomo, gminy moga wykorzystywac do re-
alizacji zadan mieszkaniowych zaséb wtasny oraz inne zasoby w celu realizacji zadan ustawowych,
tj. tworzenia warunkdéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej oraz za-
pewniania lokali w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych i lokali dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

Oznacza to, ze teoretycznie gminy moga dysponowaé wiekszym zasobem mieszkan do najmu
komunalnego (socjalnego i standardowego) niz posiadajg lokali we wtasnosci komunalnej. Niestety,
w praktyce ze wzgledu na pustostany w zasobach komunalnych sytuacja jest odwrotna. Dwa czynniki
moga wptywac na zwiekszenie potencjatu najmu komunalnego. Po pierwsze, w ramach programéw
rzagdowych wspierania budowy mieszkan czynszowych o umiarkowanych czynszach uruchomiono
wysokie dotacje nie tylko dla gmin bezposrednio inwestujgcych w mieszkania czynszowe, ale tez dla
gmin, ktére zlecg takie zadanie innym podmiotom. Gminy mogg pozyskac w ten sposéb ze sSrodkéw
Funduszu Doptat w BGK dotacje do 80% kosztow inwestycji (budowy lub remontu). Zlecajg takie
inwestycje z reguty swoim gminnym towarzystwom budownictwa spotecznego. Ich zasoby nie
wchodzg w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, jakkolwiek mieszkania wspétfinansowane dota-
cja ze srodkéw Funduszu Dopftat spetniajg funkcje mieszkarnn komunalnych. S3 one wynajmowane
gminom, a te podnajmuja je na zasadach najmu komunalnego uprawnionym osobom. Obowigzuje
tu reguta wprowadzona w 2018 r., méwiaca o tym, ze od podnajemcédw gmina pobiera czynsz usta-
lany wedtug stawek czynszu obowigzujgcych w mieszkaniowym zasobie gminy (por. art. 20 ust. 2b
Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 t. o ochronie praw lokatoréw). Jest to kolejne ograniczenie swobody
ustalania stawek czynszu przez gminy.

Poszerzeniu puli mieszkan o funkcjach komunalnych stuzg nowe instrumenty polityki mieszkanio-
wej: spoteczne agencje najmu (por. Ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw), mozliwos¢ przekazywania
lokali mieszkalnych gminom lub ich spétkom zaleznym w ramach programoéw ,lokal za grunt” (por.
Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkdw w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci) czy umow urbanistycznych w specjalnych strefach rewitalizacji'.
Poza tym istnieje mozliwos¢ wynajmowania przez miasta mieszkan na cele najmu komunalnego
od dowolnych podmiotéw pozagminnych'®. Miasta czesto tez kierujg zainteresowanych najemcéw
do korzystania z zasobdéw towarzystw budownictwa spotecznego. Z reguty sg to osoby gotowe
optacaé wyzsze od komunalnych stawki czynszu za najem mieszkania w zasobach T8s w zamian

17 Wedtug stanu na 30.11.2022 r. te rozwigzania nie majg jeszcze zaawansowanych wdrozen. Na poczatek 2023 r. zapowiadane sg projekty pilotazowe
w zakresie spotecznych agencji najmu. Jesli wejda w zycie nowe przepisy z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, wprowadzone zostang
przedsiewziecia w formule obszaréw zintegrowanych inwestycji (0z1), gdzie rowniez mozliwe bedzie przekazywanie przez inwestoréw czesci zasobéw
mieszkaniowych na rzecz gminy lub jej spotek.

18 Ma to miejsce np. w wyniku porozumien gmin ze spétdzielniami mieszkaniowymi, w ktérych gminy zobowigzane do dostarczenia lokalu osobie
eksmitowanej z zasobu spétdzielczego zamiast ptaci¢ odszkodowanie wynajmujg dany lokal od spétdzielni, pozostawiajac uzytkownika w lokalu na za-
sadach najmu socjalnego.



za korzysci, np. mozliwo$¢ skrécenia czasu oczekiwania, objecie lokalu o wysokim standardzie, brak
optaty partycypacyjnej (partycypacje wptaca gmina).
Na zaséb mieszkan o funkcji komunalnej sktadajg sie:
— mieszkania w mieszkaniowym zasobie gminy (komunalne, gminne), w tym mieszkania wy-
budowane przez spétki komunalne, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej, inne niz TBS/sIm,
— mieszkania wynajmowane gminom przez inne podmioty w celu ich podnajecia na zasadach
najmu komunalnego,
— mieszkania w innych zasobach stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb z gminne;j
kolejki mieszkaniowe;j.

Ta ostatnia kategoria jest szeroka i otwarta. Klasyfikujg sie tu mieszkania zarzgdzane przez spoteczne
agencje najmu, mieszkania w zasobach TBs przeznaczane do najmu przez osoby uprawnione do najmu
mieszkania komunalnego (z czynszem w formule TBs lub innym), mieszkania wynajmowane przez
gminy od innych podmiotéw, zasiedlane przez najemcéw komunalnych na zasadzie najmu socjalnego
lub najmu na czas nieoznaczony.

Regulacje prawne w zakresie mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych bezposrednio przez
gminy prowadza do rozszerzenia form aktywnosci gmin. Sprowadzajg sie one do witgczania innych
zasobdw mieszkaniowych do puli mieszkan dostepnych, wynajmowanych we wspétpracy z gmina.
Co za tym idzie, mieszkaniowy zaséb gminy, tak jak zostat zdefiniowany ustawowo, przestat by¢ po-
jeciem wystarczajagcym do okreslenia skali uméw najmu mieszkan na zasadach komunalnych. Uzyto
tu dodatkowego pojecia ,mieszkania o funkcji komunalnej” (mozna tez spotkac okreslenie ,miesz-
kania quasi-komunalne”). Jednak i tu granice znaczenia tego pojecia nie sg jednoznaczne, z uwagi
na réznorodno$¢ podmiotéw posiadajacych i zarzgdzajgcych mieszkaniami, wielo$¢ form wspétpra-
cy miedzy wyspecjalizowanymi podmiotami typu TBS a gminami, rozszerzanie grup mieszkancéw,
ktérych gmina wspiera w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Chodzi tu o wtgczenie do sfery
zainteresowania miejskiej polityki mieszkaniowej oséb z tak zwanej luki czynszowe;j. Sg to osoby (ro-
dziny) o odchodach zbyt wysokich by ubiegac sie o najem mieszkania komunalnego, a zarazem zbyt
niskich, by zaspokoi¢ swoje potrzeby na zasadach rynkowych, kupujgc lub wynajmujac mieszkanie.
Bezposrednio do nich adresowane sg mieszkania w zasobach TBs wspoétfinansowane preferencyjnym
kredytem ze srodkéw BGK, ale réwniez réznego rodzaju lokalne programy w rodzaju ,mieszkanie dla
absolwenta”, ,mieszkanie na start” realizowane przy wsparciu miast.

Program polega na budowie mieszkan z przeznaczeniem na wynajem dla ludzi mtodych, chcgcych
swojg przysztos¢ zwigzac z Ptockiem, ktérych nie staé jeszcze na kupno wtasnego mieszkania,
lub dla ktérych z innych przyczyn zakup wtasnego M nie jest dobrym rozwigzaniem. Mieszkania
sg udostepniane na pie¢ lat, z mozliwoscig przedtuzenia umowy na dalsze piec lat. Moga ubiegaé
sie 0 nie osoby w wieku 18-35 lat. Ustalono kryteria ksztattujgce mozliwos¢ i kolejnos¢ ubiegania
sie 0 najem mieszkania w programie ,Mieszkania na start”. Sg dos¢ elastyczne, uwzgledniajg sy-
tuacje ludzi mtodych, np. trudnosci z udokumentowaniem dochodu.

Mieszkania s3g budowane i zarzagdzane przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
w Ptocku sp. z 0.0. oraz Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBs sp. z 0.0. Do 2021 r. udo-
stepniono mtodym najemcom 321 mieszkan w réznych lokalizacjach. W 2022 r. oddano 28 mieszkan,
a w 2023 r. zaséb mieszkan powiekszy sie o 94 lokale.

(Mieszkania na start)



Strukture obowigzujagcych umdéw najmu przedstawia Ryc. 10. W pytaniu ujeto tagcznie mieszkania
bedace wiasnoscig wszystkich spétek komunalnych, w tym tez TBs. We wszystkich grupach wielko-
Sciowych miast przewazajg umowy najmu mieszkan bedacych wtasnoscig gmin. Podnajem nie jest
jeszcze narzedziem wykorzystywanym na duzg skale; tylko 1% umdw najmu funkcjonuje w ten spo-
sob. W miastach srednich i matych wiekszego znaczenia nabiera najem mieszkan w zasobach spétek
komunalnych. To, ze w badanych miastach 86,1% umdéw najmu mieszkan dotyczy mieszkaniowego
zasobu gminy potwierdza potrzebe zwiekszenia szczegétowosci danych dotyczacych realizacji zadan
mieszkaniowych przez gminy. Natomiast dos¢ wysoki udziat kategorii ,,inne formy lub brak wydzie-
lenia kategorii” moga $wiadczy¢ o trudnosciach w wydzielaniu réznych form najmu w miastach.

miasta mate (5-20 tys.)
miasta srednie (20-100 tys.)
miasta duze (>100 tys.)

miasta ogotem

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

wiasnosc gminy

whasnosc¢ gminnych osob prawnych lub spétek handlowych z udziatem gminy
w posiadaniu zaleznym na podstawie art. 20 ust. 2a [podnajem)

inne formy lub brak wydzielenia kategorii

Ryc. 10. Struktura obowiqzujgcych umdéw najmu z gming wedtug stanu na koniec 2021 r. (N=477)
Zrédfo: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR
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4. REMONTY | MODERNIZACJE

MIESZKAN GMINNYCH

Dziatania prowadzgce do poprawy standardu mieszkan sg przedmiotem zainteresowania nie tylko
z uwagi na dazenie do poprawy komfortu zamieszkiwania, ale réwniez ze wzgledu na gospodarcze
i Srodowiskowe konsekwencje ztego stanu technicznego budynkéw i mieszkan oraz niewystarcza-
jacego wyposazenia mieszkan w urzgdzenia sieciowe.

W programach polityki mieszkaniowej w czesciach diagnostycznych podnoszone sg od wielu lat te
same podstawowe wyzwabnia i problemy: niedobér spotecznych mieszkan czynszowych oraz zty stan
techniczny czesci zasobdw. W Narodowym Programie Mieszkaniowym z 2016 r. réwniez wytyczono
cel modernizacyjny - poprawe warunkow mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego
zasobdw mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej. Miernikiem skutecznosci
programu do 2030 r. jest spadek z 5,3 do okoto 3,3 mIn liczby oséb mieszkajgcych w warunkach
substandardowych ze wzgledu na niski stan techniczny budynku, brak podstawowych instalacji
technicznych lub przeludnienie. Mimo zaktadanego postepu w poprawie warunkéw mieszkaniowych
realizacja celu modernizacyjnego w 2030 r. moze pozostawic 3,3 mln oséb (ok. 8,7% ogdtu ludnosci)
w niekorzystnych warunkach.

Na tle innych krajéw Unii Europejskiej czynnikiem obnizajgcym w Polsce standard zamieszkiwania
jest przeludnienie mieszkan. Wskaznik silnej deprywacji mieszkaniowej, jakim postuguje sie Eurostat,
jest definiowany jako odsetek ludnosci zyjgcej w mieszkaniu, ktére jest przeludnione, a dodatkowo
wykazuje co najmniej jedng ceche substandardu technicznego (przeciekajgcy dach, brak wanny/
prysznica i ubikacji sptukiwanej w mieszkaniu, mieszkanie uznane za zbyt ciemne). W takich warun-
kach w 2019 r. zamieszkiwato 7,9% mieszkancéw Polski (Severe housing deprivation rate by age, sex
and poverty status - EU-SILC survey b.d.), a Srednia unijna wynosita wéwczas 4,0% (por. Ryc. 11).
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Ryc. 11. Udziat mieszkaricow Zyjgcych w warunkach silnej deprywacji mieszkaniowej w wybranych krajach Unii Europejskiej w 2019 r.
Zrédto: Severe housing deprivation rate by age, sex and poverty status - EU-siLC survey (Eurostat)
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Sa wéréd krajéw Unii paristwa Europy Srodkowo-Wschodniej o znacznie wyzszych wskaznikach
substandardu mieszkaniowego, np. Rumunia (14,2%), totwa (12,7%), ale tez w wielu krajach wskaznik
jest znaczaco nizszy: Finlandia (0,9%), Irlandia (1,1%), Cypr i Malta (po 1,3%), Hiszpania (1,7%). W za-
kresie wskaznikow substandardu mieszkaniowego, uwzgledniajgcego tylko niedob6r urzadzen i stan
techniczny, Polska osigga lepszg pozycje, zblizong do sredniej w Unii Europejskiej. Wskaznik udziatu
mieszkancow pozbawionych w mieszkaniu wanny lub prysznica i ustepu sptukiwanego wynosit dla
Polski 1,6% w 2019 r. i 1,3% w 2020 r., przy sredniej dla UE odpowiednio 1,6% i 1,5% (Total population
having neither a bath, nor a shower, nor indoor flushing toilet in their household - Eu-siLC survey).
Zagadnienie zwiekszania skali i zakresu prac remontowych oraz modernizacyjnych w zasobach
mieszkaniowych nabiera szczegélnego znaczenia w zwigzku z Europejskim Zielonym tadem (por.
Komisja Europejska 2019), strategia Unii Europejskiej dazgcg do osiggniecia neutralnosci klimatycznej
krajow Unii do 2050 r. Jest to unijna strategia na rzecz wzrostu, ktérej celem jest przeksztatcenie
UE w sprawiedliwe i prosperujgce spoteczenstwo zyjagce w nowoczesnej, zasobooszczednej i kon-
kurencyjnej gospodarce, ktéra w 2050 r. osiggnie zerowy poziom emisji gazow cieplarnianych netto,
i w ramach ktdrej wzrost gospodarczy bedzie oddzielony od wykorzystania zasobéw naturalnych.
Jednym z filaréw Europejskiego Zielonego tadu jest zasada prowadzenia budownictwa i renowacji
W sposdb oszczedzajacy energie i zasoby. Praktycznym efektem Zielonego tadu i strategii rozwo-
ju po pandemii covip-19 s3 krajowe plany odbudowy finansowane ze srodkéw Unii Europejskie;.
W Polsce jest to Krajowy Plan Odbudowy i Wzrostu Odpornosci (kpo) — program sktadajacy sie
z 54 inwestycji i 48 reform, na ktéry zostanie przeznaczonych 158,5 mld ztotych (106,9 mld ztotych
w postaci dotacji i 51,6 mld ztotych w formie preferencyjnych pozyczek). Znaczna czes¢ budzetu
KPO zostanie przeznaczona na cele klimatyczne (42,7%) oraz na transformacje cyfrowa (21,3%) - por.
O Krajowym Planie Odbudowy.

Mieszkalnictwo bedzie jednym z beneficjentéw kpPo w ramach komponentu B ,Zielona energia
i zmniejszenie energochtonnosci”, stuzacego realizacji celéw szczegdtowych: poprawie efektywnosci
energetycznej gospodarki i zwiekszeniu wykorzystania odnawialnych zrédet energii.

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw wspierajgcych poprawe warunkdw
mieszkaniowych wprowadzita do porzgdku prawnego podwyzszenie wsparcia udzielanego w ramach
rzagdowych programdéw popierania mieszkalnictwa, w zwigzku z dziataniami stuzgcymi poprawie
efektywnosci energetycznej ze srodkéw rzgdowego Funduszu Termomodernizacji i Remontéw oraz
w ramach programu wsparcia Bsk ze $rodkéw Funduszu Doptat. Zrédtem finansowania jest kpo.
Warunkiem uzyskania wyzszego poziomu wsparcia jest wypracowanie bardzo wysokich parame-
tréw efektywnosci energetycznej w inwestycjach remontowych, modernizacyjnych lub w nowym
budownictwie. Nowe instrumenty zwigzane z Funduszem Termomodernizacji i Remontéw weszty
w zycie 1 grudnia 2022 r., rozwigzania zwigzane z Funduszem Doptat weszty w zycie 31 grudnia 2022 .

Juz wczesniej wprowadzono liczne programy wspierajgce remonty i modernizacje budynkow
mieszkalnych. Sg to m.in.: premie z Funduszu Termomodernizacji i Remontdw, dotacje ze srodkéw
Funduszu Doptat®®, projekty orientowane na zmniejszanie zapotrzebowania na energie z wykorzy-
staniem $rodkéw Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020 oraz Regionalnych
Programéw Operacyjnych, wsparcie w postaci ulgi termomodernizacyjnej w podatku dochodowym
od o0séb fizycznych, projekty Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;j
i Ministerstwa Srodowiska (Czyste Powietrze, Ciepte Mieszkanie, Stop Smog). Podstawowe infor-
macje o tych programach i ich efektach mozna znalez¢é w corocznych sprawozdaniach z realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego (por. MRIT 2022, 2023). Opracowywane s3 tez rozwigzania
wspierajgce efektywnosé energetyczng w ramach nowej perspektywy finansowej (Program Fundusze

19 Dotacje z Funduszu Doptat poczatkowo byty dostepne na roboty remontowe/modernizacyjne zasobdw wytgczonych z uzytkowania, obecnie dotacje
sg dostepne rowniez na remonty lub przebudowy mieszkar w zasobach komunalnych i w zasobach TBs, w ktérych wigkszosciowym udziatowcem jest gmina.



Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko 2021-2027 (FEniks), Regionalne Programy Opera-
cyjne (zob. Muziot-Wectawowicz 2022).

Nalezy zwréci¢ uwage na dziatania remontowe i modernizacyjne w zasobach komunalnych i zaso-
bach innych gestoréw w zwigzku z realizacjg gminnych programach rewitalizacji. Projekty mieszkanio-
we w tych programach majg szczegdlng role jako podstawa poprawy jakosci zycia mieszkancow, jak
rowniez estetyki i jakosci przestrzeni publicznych, ograniczenia niskiej emisji i podniesienia efektyw-
nosci energetycznej budynkéw mieszkalnych. Szczegdlnie wazng sprawa w projektach spotecznych
orientowanych na przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu i aktywizacje spotecznosci lokalnej
jest bezposrednia poprawa sytuacji mieszkaniowej ludnosci. W poréwnaniu z poczatkowymi latami
prowadzenia przez gminy programdw rewitalizacji, obecna sytuacja bardziej sprzyja nadaniu pro-
jektom mieszkaniowym w rewitalizacji wysokiego priorytetu i powszechnego charakteru, poniewaz:

— gminy moga korzystac z instrumentow specjalnej strefy rewitalizacji utatwiajgcych dziatania
remontowe w zasobach wiasnych, jak i innych podmiotéw, w szczegdlnosci z dotacji w strefie
rewitalizacji dla wtascicieli mieszkari i doméw?°, wywtaszczen na cele spotecznego budow-
nictwa czynszowego, stosowania prawa pierwokupu miejskiego, zakazu wydawania decyzji
o warunkach zabudowy dla czesci lub wszystkich przedsiewzieé, opracowywania miejscowych
planéw rewitalizacji (MPR), utatwier w przekwaterowaniu najemcéw w zwigzku z remontami
zasobow, zagospodarowaniu nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym (przy braku
koniecznosci sktadania depozytu sgdowego),

— gminy mogg angazowac sie w promocje i doradztwo w zakresie wykorzystywania Srodkéw
na termomodernizacje, wymiane zrédet ciepta i inne dziatania prosrodowiskowe,

— zwiekszyta sie dostepnosé srodkow publicznych na nowe budownictwo spoteczne i dziatania
remontowe w tym sektorze; granty z Funduszu Dopfat siegajg 85% kosztéw (o 5% wiecej niz
w innych przedsiewzieciach), réwniez na dziatania remontowe, jesli projekty inwestycyjne
s3 ujete w gminnym programie rewitalizacji, a w sytuacji spetnienia wysokich norm efektyw-
nosci energetycznej wysokos¢ grantu od 2023 r. moze siegac 95% kosztow.

Czesto zdegradowane komunalne budynki mieszkalne sg przekazywane gminnym towarzystwom
budownictwa spotecznego celem przeprowadzenia przez TBs remontu i dalszego wynajmowania
mieszkan najemcom. Duzy potencjat tkwi w zasadach sporzgdzania miejscowych planéw rewitalizac;ji
w specjalnej strefie rewitalizacji. W tej specjalnej formie planu miejscowego s3 szersze mozliwosci
regulowania zabudowy i mozna stosowa¢ umowy urbanistyczne polegajgce na zobowigzaniu sie
inwestora do wykonania z wtasnych srodkéw i przekazania gminie okreslonego zasobu mieszkan
lub urzgdzen infrastruktury. Jest to zatem pierwsza w Polsce prawna formuta prowizji spotecznych.
Od 2023 r. wszystkie programy rewitalizacji s3 opracowywane na zasadach Ustawy z dnia 9 paz-
dziernika o rewitalizacji. Perspektywa rozwoju proceséw rewitalizacji w duzej mierze bedzie zalezata
od polityki regionalnej samorzagdéw wojewddzkich i od zaangazowania samych miast. Tradycyjnie
juz, od okresu budzetowego Unii Europejskiej 2007-2013, w regionalnych programach operacyjnych
zawarte sg Sciezki i zakresy wspierania programéw i projektéw rewitalizacji. Z kolei miasta dyspo-
nujg juz duzym doswiadczeniem w przygotowywaniu i prowadzaniu zintegrowanych, wieloletnich,
uspotecznionych programoéw rewitalizacji.

20 Torozwigzanie nawigzuje do pierwszych programdéw mieszkaniowych w rewitalizacji z przetomu wiekdw, kiedy to gminy dofinansowywaty remonty
mieszkan komunalnych i prywatnych w obszarach rewitalizacji.



Oswiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. jest w 100% wtasnoscig Gmi-
ny Miasta Oswiecim. Spotka rozpoczeta swojg dziatalnos¢ w 1999 r. Wybudowata 8 budynkéw
wielorodzinnych na wynajem (w czesci z mozliwoscig wykupu mieszkan) dla 369 rodzin, 12 lokali
uzytkowych oraz na sprzedaz 1 budynek wielorodzinny dla 26 rodzin i 31 doméw w zabudowie
szeregowej, blizniaczej i wolnostojacej. Oswiecimskie TBs korzysta z réznych zrédet finansowania
inwestycji.

Na obszarze rewitalizacji - Stare Miasto w Oswiecimiu - spo6tka przeprowadzita 4 inwestycje:

— 2014 r. - remont kamienicy z 6 mieszkaniami czynszowymi w formule spotecznego budow-
nictwa czynszowego, o powierzchni uzytkowej 286,76 m2.

— 2018 . - remont i zamiana sposobu uzytkowania kamienicy przy Rynku Gtéwnym 16 w Oswie-
cimiu - oTBs posiada w niej udziat 60,9%, 363,12 m?, 14 pokoi, w ktérych funkcjonuje hostel.
Pozostatymi wiascicielami sg trzej wtasciciele lokali ustugowych. Przedsiewziecie sfinanso-
wano z udziatem kredytu komercyjnego.

— 2018 r. - przebudowa, tgcznie z pracami wyburzeniowymi, kamienicy przy ul. Mickiewi-
cza 5 w Oswiecimiu. Przedsiewziecie zrealizowano w formule spotecznego budownictwa
czynszowego, OTBs posiada udziat w nieruchomosci wynoszacy 65,8%, na ktdry sktada sie
6 mieszkari o tacznej powierzchni uzytkowej 298,97 m?, pozostaty udziat posiada wiasciciel
lokali ustugowych na parterze budynku.

— 2021r. - przebudowa kamienicy przy Placu Stonecznym 4. Kamienica byta wytaczona z uzyt-
kowania decyzjg PiINB w Oswiecimiu. Realizacja przedsiewziecia byta utrudniona ze wzgledu
na brak miejsca do manewrowania sprzetem w trakcie czesciowej rozbidrki, potem budowy.
Z uwagi na wysokie koszty wykonawstwa catego przedsiewziecia, wykazane w postepowaniu
przetargowym, zarzad TBs zdecydowat o samodzielnym wykonaniu przedsiewziecia, wytania-
jac poszczegdlnych wykonawcédw w drodze przetargéw (konstrukcja, instalacje elektryczne,
wodno-kanalizacyjne i cieplne, tynki zewnetrzne, tynki wewnetrzne, okfadziny z ptytek, pa-
nele, drzwi, stolarka okienna, zagospodarowanie terenu). tacznie udato sie obnizy¢ koszty,
ale wydtuzeniu ulegt czas realizacji, a TBs przejat na siebie organizacje pracy.

Ryc. 12. Oswiecim, Plac Stoneczny 4, przed przebudowg
Zrédto: Oswiecimskie T8s

21 Te cze$¢ opracowano na podstawie materiatéw Oswiecimskiego TBS Sp. z 0.0.
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Ryc. 13. Oswigcim, Plac Stoneczny 4, po przebudowie
Zrédto: Oswiecimskie T8s

Przedsiewziecie zostato sfinansowane pozyczka w wysokosci 2,5 mln zt na okres 20 lat o statym
oprocentowaniu 1,5% z Matopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego. Pozyskano réwniez grant
w wysokosci 10% wartosci inwestycji z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Istotng
kwestig byto racjonalne wykorzystanie energii. Zastosowano pompy ciepta i fotowoltaike. Na bez-
posrednie grzanie i chtodzenie budynku posiadajacego prawie 800 m? powierzchni uzytkowej wy-
korzystano niecate 20 000 kWh, co przetozyto sie na wartoé¢ jednostkowg okoto 1,40/m?/m-c.
W budynku znajduje sie 8 mieszkari o powierzchni 523,89 m? oraz lokal ustugowy o powierzchni
265,62 m?, w ktérym miesci sie siedziba oTss.

Te cztery projekty zrealizowane przez Oswiecimskie TBs pokazuja, jak zréznicowane moga
by¢ zakresy dziatan TBs w rewitalizacji, zrédta finansowania oraz formy uzytkowania odnowio-
nych obiektow.

Efekty dziatar remontowych i modernizacyjnych w kolejnych latach nie s3 jednak znaczgce. Statystyki
GUs dostarczajg informacji o remontach (przywrécenie obiektu do poczatkowego stanu uzytkowego,
tj. przeprowadzenie w budynku (mieszkaniu) gruntownych prac polegajacych na remoncie (wymianie)
elementow budowlanych lub instalacji). Modernizacje sprowadzajg sie do ulepszer budynkdw (miesz-
kan) poprzez doprowadzenie nowych urzadzen i instalacji. Jednak trzeba wskaza¢ dwa ograniczenia
wynikajace z metodologii badan Gus, rzutujgce na mozliwos¢ analizy catosci dziatan remontowych
i modernizacyjnych gmin i innych podmiotéw:



— sprawozdawczos¢ dotyczaca robot remontowych nie uwzglednia charakteru prowadzonych
robot, przez co nie ma dostepu do informacji o liczbie i zakresie prac termomodernizacyjnych,
dotyczgcych wymiany instalacji czy remontéw elementéw budowalnych??,

— w zestawieniach dotyczacych remontdw i modernizacji nie s3 ujmowane jako przedsiewzie-
cia gminne prace wykonane w mieszkaniach gminnych znajdujacych sie we wspdlnotach
mieszkaniowych?,

W 2020 r. przeprowadzono w 659,2 tys. mieszkan roboty remontowe, niestanowigce remontu kapi-
talnego. Strukture inwestoréw remontéw przedstawiono na Ryc. 14. Najwiecej remontéw przepro-
wadzono w zasobach spétdzielni mieszkaniowych - 394,4 tys. (59,8%) i wspdlnot mieszkaniowych -
219,9 tys. (33,4%). Remonty zasobow komunalnych dotyczyty 35,5 tys. mieszkan (5,4%). Zwazywszy
na znaczg dekapitalizacje zasobdw komunalnych, udziat remontéw gminnych, odpowiadajgcy udzia-
towi mieszkan komunalnych w ogdlnej liczbie zasobéw, nalezy uzna¢ za niewystarczajacy.

0,8% 0.6% g 19
5.4%

zasoby spotdzielni mieszkaniowych

zasoby w budynkach objetych
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Ryc. 14. Struktura przeprowadzanych remontéw mieszkaniowych w Polsce wedtug form wtasnosci w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

73,1 tys. mieszkan zostato w 2020 r. poddanych pracom zwigzanym z podwyzszeniem ich standardu,
poprzez doprowadzenie wczesniej nieistniejgcych instalacji sanitarno-technicznych (co najmniej
jednej), w zasobach innych niz gminne. Zgodnie z danymi Gus, w 2020 r. modernizacjom zwigzanym
z podwyzszeniem standardu mieszkan zostato poddanych w Polsce 7,6 tys. mieszkan znajdujacych
sie w budynkach stanowigcych wtasnos$é gmin, co stanowito, 0,9% ogétu zasobéw mieszkaniowych
gmin. Relatywnie wiecej takich dziatan podejmowano w miastach duzych (1,0%) niz w srednich (0,8%)
i w matych (0,8%). Najczesciej do mieszkan doprowadzano centralne ogrzewanie (0,7%) oraz ciepta
wode (0,5%) — por. Ryc. 15. Wiekszos¢ gmin nie podejmowata jednak zadnych prac w tym zakresie.

22 Monitoring podejmowanych dziatar remontowych bazujacy na statystyce publicznej utrudnia do$¢ dynamicznie zmieniajacy sie sposéb groma-
dzenia i kategoryzacji danych. W zakresie remontéw zwigzanych z podnoszeniem standardu mieszkan dane publikowane od 2018 r. nie wyszczegdl-
niajg informacji o ociepleniach budynkéw. Sprawozdawczo$¢ w zakresie remontédw mieszkan ujeto w jednej pozycji, dotyczy ona liczby mieszkan,
w ktérych w roku sprawozdawczym przeprowadzono i zakoriczono remont. Nie podaje sie danych o liczbie budynkéw, w ktérych przeprowadzono
roboty remontowe lub modernizacyjne. Jeszcze w 2016 r. GUs wydzielat kategorie: wymiana instalacji, remont dachu, wymiana stolarki budowlanej,
a w 2015 r. wskazywat tez remonty kapitalne. Dane o remontach gromadzone s3 co dwa lata, za wyjatkiem lat 2015 i 2016 .

23 Réwnoczesnie statystyka publiczna nie podaje informacji o strukturze mieszkarn komunalnych, czyli o tym, ile mieszkar komunalnych jest w bu-
dynkach bedacych w 100% wtasnoscig gminy, a ile w budynkach wspélnot mieszkaniowych.
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Ryc. 15. Udziat mieszkar gminnych poddanych modernizacjom w 2020 r., ktérych celem byto podwyzszenie standardu mieszkania poprzez
doprowadzenie instalacji techniczno-sanitarnych, w stosunku do ogétu zasobéw mieszkaniowych gmin w Polsce i w 578 badanych mia-
stach

Zrédfo: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

W badaniu ankietowym gmin miejskich i miejsko-wiejskich z miastami liczagcymi ponad 5 tys. miesz-
kancow zawarto pytania o remonty biezgce i gruntowne wykonane w 2020 i 2021 r. oraz o liczbe
mieszkan wymagajgcych remontu biezgcego lub gruntownego po 2021 r., fgcznie dla wszystkich
mieszkan gminnych. Wyniki badan ankietowych nie s3 poréwnywalne z danymi Gus, dotyczg bowiem
innych zakreséw przedsiewziec.

Miasta - respondenci ankiety IRMiR — wykazaty silne zréznicowanie w podejsciu do informacji
o wykonywanych remontach biezgcych i gruntownych. Okoto 1/5 miast nie podato danych o wyko-
nywanych robotach remontowych. 122 miasta wskazaty, ze w latach 2020 i 2021 nie przeprowadzono
w nich zadnych remontdéw gruntownych (101 miast matych, 18 $rednich 3 duze), a w 96 miastach nie
przeprowadzono remontdw biezacych (73 miasta mate, 17 srednich i 6 duzych). Wskazniki procen-
towego udziatu mieszkan poddanych w latach 2020 i 2021 remontowi biezgcemu lub gruntownemu
sg silnie zréznicowane (Ryc. 16 i 17). Miasta z wiekszym udziatem zasobdw komunalnych (zachodnia
czes$¢ kraju) wykazywaty wyzsze udziaty wykonywanych robét, jak réwniez sygnalizowaty wiecej robét
do wykonania. W duzych i srednich miastach, o wiekszym zasobie mieszkann komunalnych, trudniej
o wysokie wskazniki procentowe, nawet przy znacznej liczbie przeprowadzonych robot.

Ocena pod katem potrzebnych robdt remontowych na koniec 2021 r. réwniez wykazuje rézne
wyniki. £acznie zapotrzebowanie na remonty biezgce objeto 16,7 tys. mieszkan komunalnych (2,3%
ogotu mieszkan w badanej grupie miast), a na remonty gruntowne 10,4 tys. (1,4%).
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Ryc. 16. Liczba mieszkari gminnych poddanych biezgcym remontom w latach 2020-2021 w relacji do zasobéw mieszkaniowych gmin

w2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir na podstawie danych BpL Gus w zakresie liczby mieszkari ogdtem


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/3bc1b9259529462b9d50d07f3e6e786a
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Ryc. 17. Liczba mieszkari gminnych gruntownie wyremontowanych w latach 2020-2021 w relacji do zasobéw mieszkaniowych gmin
W 2020 .
Zrddto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMirR na podstawie danych BpL Gus w zakresie liczby mieszkari ogdtem

Jedna z opcji zmniejszania potrzeb remontowych w zasobach gminnych jest program ,lokal za re-
mont” prowadzony przez cze$é¢ miast. Miasta udostepniajg cyklicznie lub w sposéb ciaggty oferte
mieszkan komunalnych do wynajmu przez osoby, ktére zdecyduja sie wyremontowac je na witasny
koszt przed zamieszkaniem. Zazwyczaj potencjalnym najemcom stawiane sg standardowe warunki


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/978e2dcc25424950aef0be29ba3cd22a

najmu komunalnego (zamieszkiwanie na state w gminie, brak prawa wtasnosci lub wspétwtasnosci
do innej nieruchomosci na terenie danej gminy, dochdd w okreslonych granicach). Czesto okreslane
sg dodatkowe wymogi, np. niezaleganie z czynszem w obecnie wynajmowanej nieruchomosci, pta-
cenie w gminie podatku dochodowego. Najemcy uczestniczgcy w programie muszg tez dysponowadé
srodkami finansowymi na wykonanie remontu w mozliwie krétkim terminie, co powoduje, ze czesto
wymagany jest wyzszy dochdd niz w przypadku standardowych umoéw najmu. Z reguty wynajecie
mieszkania do remontu przynosi najemcy korzys¢ w postaci krétszego czasu oczekiwania na najem
i mozliwosci rekompensaty czesci kosztow w postaci przejsciowych znizek czynszu. Miasta prowa-
dzace programy ,Mieszkanie za remont” stosujg indywidualne rozwigzania szczegétowe w zakresie
kryteriéw udziatu w programie oraz warunkéw najmu.

W Gliwicach program prowadzony jest od dtuzszego czasu. Warunki najmu mieszkan w ramach
programu reguluje Uchwata nr xxxvi/755/2022 Rady Miasta Gliwice z dnia 12 maja 2022 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Gliwice. Kryterium
dochodowe gospodarstwa domowego dla oséb ubiegajacych sie o wynajecie mieszkania do remon-
tu okresla sie jako wartos¢: a) przekraczajgcg 150% i nieprzekraczajgcg 350% najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym, b) przekraczajgcg 100% i nieprzekraczajaca 250% najnizszej
emerytury na osobe w gospodarstwie wieloosobowym. Oznacza to mozliwos¢ osiggania wyzszych
dochoddw niz w przypadku najemcédw ubiegajacych sie o najem standardowy, poniewaz w tym
przypadku granice dochodowe sg pomiedzy 75 a 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym oraz 50 do 100% najnizszej emerytury na osobe w gospodarstwie wieloosobo-
wym (inne kryteria obowigzujg dla rodzin z osobami z niepetnosprawnoscig). O najem mieszkania
w ramach programu ,Mieszkanie za remont” mogg ubiega¢ sie osoby bedace cztonkami wspdlnoty
samorzadowej Miasta Gliwice, figurujg w rejestrze osob ubiegajgcych sie o wynajecie mieszkania
zakwalifikowanego do remontu, nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i spetniaja
kryteria dochodowe. Ponadto w Gliwicach o najem mieszkania do remontu nie moga ubiegac sie
osoby, ktére zostaty umieszczone na rocznych listach oséb przewidzianych do najmu mieszkania
(podstawowej i dodatkowej), osoby posiadajgce zalegtosci w optatach za mieszkanie, ktorym
umorzono zalegtosci z tytutu korzystania z lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Gliwice, niespetniajgce warunkéw wynikajgcych z zapiséw wyzej wymienionej uchwaty rm
Gliwice w sprawie zasad wynajmowania lokali z zasobu gminnego.

Oferty mieszkan do remontu i wynajecia sg ogtaszane w kazdy pierwszy poniedziatek mie-
sigca. Zawierajg one podstawowe dane o mieszkaniu: adres, powierzchnie catego mieszkania
i poszczegdlnych pomieszczen, wyposazenie, uwagi dotyczgce koniecznego remontu, informacje
o podmiocie zarzadzajagcym, terminach wizytacji lokalu. Zainteresowane osoby, po podpisaniu
stosownej umowy z zarzadcg, wykonujg remont mieszkania we wtasnym zakresie i na wtasny koszt,
zgodnie z zakresem prac ustalonym przez zarzagdce. Remont mieszkania powinien by¢ wykonany
w terminie 6 miesiecy, z mozliwoscig przedtuzenia w uzasadnionych przypadkach. Wykonanie
ustalonych prac remontowych stanowi podstawe do zawarcia umowy najmu. Jak wynika z Zarza-
dzenia nr pPm-6383/2022 Prezydenta Miasta Gliwice z dnia 10 sierpnia 2022 r., w sprawie ustalenia
stawki bazowej czynszu za lokale mieszkalne i czynszu za najem socjalny lokali oraz czynnikéw
obnizajacych i podwyzszajgcych stawke bazowg czynszu za najem lokali mieszkalnych na terenie
Miasta Gliwice, najemcéw mieszkan w ramach programu ,Mieszkanie za remont” obowigzuja te
same stawki czynszu co najemcéw uzytkujacych mieszkania na podstawie umowy na czas nie-
okreslony w lokalach o takim samym standardzie.

(Lokale mieszkalne do remontu)



Wydzielanie puli mieszkan z zasobu gminy do wynajecia po przeprowadzeniu remontu jest do$¢ po-
pularne. Dla zainteresowanych najmem jest to, jak wspomniano, okazja do szybszego objecia lokalu,
czesto tez moga z takich programéw korzystac osoby z tzw. luki czynszowej, o dochodach wyzszych
od tych uprawniajgcych do najmu komunalnego. Warunkiem jest dysponowanie srodkami na remont,
z reguty dos¢ znaczacymi. Dla miast realizacja takiego programu stanowi odcigzenie budzetu gminy.
Nalezy podkresli¢, ze miasta stosujg rézne szczegétowe zasady w swoich lokalnych programach.

Z analizy danych Gus i badania ankietowego w zakresie remontéw mieszkan komunalnych wyni-
ka, ze potrzebne sg bardziej zaawansowane zakresy gromadzenia danych i techniki badawcze. Jest
to o tyle istotne, ze w dobie zielonej transformacji przydatne sg szczegétowe informacje o potrze-
bach remontowych. Jednym z nowych zrédet informacji s3 dane Centralnej Ewidencji Emisyjnosci
Budynkéw (ceeB), ktére pozwolg oszacowac zapotrzebowanie na ekologiczne Zrddta cieptfa. A jest
duzo do zrobienia w tym zakresie (Ryc. 18).
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Ryc. 18. Struktura Zrédet ciepta w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych ogétem
Zrédto: Statystyki — Ranking gmin (dane Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego), stan na 16.12.2022%

24 W bazie ceeB dominujg budynki mieszkalne. Wedtug stanu na 16.12.2022 r. baza budynkéw obejmuje 9,2 min obiektéw, z tego 8,5 min budynkéw
mieszkalnych (91,8%).
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5. PUSTOSTANY

Wedtug danych Narodowego Spisu Powszechnego 2021 w Polsce na koniec marca 2021 r. byto
1 851,9 tys. mieszkan niezamieszkanych, co stanowito 12,1% ogétu mieszkan. 723,0 tys. budynkow
z mieszkaniami (10,4% ogdtu) stanowity budynki niezamieszkane. Najwiekszy odsetek mieszkan
niezamieszkanych odnotowano w wojewddztwach: matopolskim (14,8%), podlaskim (14,7%) oraz
lubelskim i Swietokrzyskim (po 13,5%). Najmniejszy natomiast byt on w wojewddztwach: opolskim
(8,9%), lubuskim (9,6%) i kujawsko-pomorskim (9,7%). W przypadku budynkéw najwiekszy odsetek
tych niezamieszkanych odnotowano w wojewddztwach: podlaskim (16,9%), lubelskim (14,4%) i Swie-
tokrzyskim (14,3%), a najmniejszy w wojewddztwach: wielkopolskim i kujawsko-pomorskim (po 6,9%),
lubuskim (7,0%) i zachodniopomorskim (7,5% - zob. Gus 2022b).

W mieszkaniowych zasobach gmin w 2016 r. notowano 49,2 tys. pustostandéw., 54,2 tys. w 2018 r.
i 63,7 tys. w 2020 1.

Duza liczba mieszkan niezamieszkanych w sytuacji niedoboru mieszkan i ich niskiej dostepnosci
dla wiekszosci spoteczenstwa o srednich i niskich dochodach wymaga szczegétowego rozpatrzenia.
Mieszkania niezamieszkane stanowig ztozong kategorie (por. Fundacja Habitat For Humanity Poland
2021). W skali kraju na te kategorie sktadaja sie trzy gtéwne typy mieszkan: mieszkania o funkcji re-
kreacyjnej i turystycznej, tzw. drugie domy, mieszkania w silnie zdegradowanych budynkach, czesto
zlokalizowanych w obszarach o wysokiej depopulacji oraz mieszkania nabywane jako lokata kapitatu,
ktére nie sg oferowane na rynku najmu. Te pierwsze znajduja sie w popularnych miejscowosciach
turystycznych oraz w duzych miastach. W tych ostatnich sytuacja jest bardziej ztozona, poniewaz
z reguty gospodarstwa domowe sg w nich mniej liczne, wysoki udziat majg gospodarstwa jednooso-
bowe, mieszkania sg uzywane do celéw turystycznych (najem krétkoterminowy z wykorzystaniem
platform typu Airbnb), ale tez mieszkania s3 utrzymywane jako lokata kapitatu, bez wykorzystania
ich do wynajmu. Te drugie wystepujg w wielu miejscach, ich remont jest albo nieoptacalny albo nie
jest wykonywany przez wtasciciela z powodu braku srodkéw. W czesci miejscowosci remont nie jest
prowadzony z uwagi na brak popytu na domy i mieszkania. Mieszkania nabywane jako lokata kapitatu,
w oczekiwaniu wzrostu wartosci w czasie, bez wynajmowania, znajdujg sie gtéwnie w najwiekszych
miastach. Poza tym kategoriami mamy do czynienia z wieloma sytuacjami posrednimi, w ktérych
z reguty brak uzytkownika ma charakter przejSciowy. Pustostany w matych miastach i na terenach
wiejskich czesto sg ttumaczone sytuacjg demograficzng. Moga to by¢ np. mieszkania odziedziczone
po $mierci wtasciciela przez osoby trwale mieszkajagce w innym regionie, mieszkania opuszczone
po $mierci lub wyprowadzce samotnej osoby starszej. Wtasciciele czesci pustostandw zamierzajg
z nich korzystaé w pozniejszym terminie, ale nie wynajmujg ich z uwagi na trudnosci z ewentualng
eksmisjg najemcy i koszty doprowadzenia mieszkania do stanu uzytecznosci.

Pustostany w zasobach gmin ilustruje Ryc. 19. £3cznie w miastach powyzej 5 tys. mieszkaricédw byto
59,7 tys. pustostanéw mieszkaniowych, 93,7% ogdtu w zasobach komunalnych. Jedynie w 25 miastach
nie byto pustostanéw komunalnych, w 22 miastach matych i 3 $rednich (Rumia, Dziatdowo, Koto).
Skala zjawiska w badanych miastach jest silnie zréznicowana. W znacznej czesci miast pustostany
miaty niski udziat - w 48 miastach ponizej 1,0%, w 128 od 1,0 do 3,0% zasobdw.

Najwiecej pustostanow jest w miastach duzych (Ryc. 20). Powyzej 500 mieszkan niezamieszkanych
byto w 16 miastach, 15 miastach duzych i 1 érednim (Swietochtowice). Najwiecej pustostanéw od-
notowano w Warszawie (10,2 tys.) i w todzi (8,9 tys.), w pozostatych miastach duzych buto to mniej
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niz po 2,0 tys. W grupie duzych miast najmniejszg liczbe pustostanéw odnotowano w Radomiu
(42), Rzeszowie (78), Tarnowie (98). W 35 sposrdd miast srednich byto powyzej 100 mieszkan nieza-
mieszkanych, z tego w 4 — powyzej 300 (Kedzierzyn-Kozle, Kalisz, Stupsk, Swietochtowice). Sposréd
363 miast matych najwiecej pustostandw - powyzej 50 — byto w 14 miastach, z tego powyzej 100 -
w Boguszowie-Gorcach (156), Gtuchotazach (121) i Ozorkowie (105). W tych 14 jednostkach miesci
sie 24,0% wszystkich pustostandw zlokalizowanych w matych miastach.
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Ryc. 19. Udziat mieszkari niezamieszkanych w zasobach mieszkaniowych gmin w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL GUS


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/482c42674a964bfdb174e8ae18fa3081

Warto zwréci¢ uwage na wartosci liczbowe — sama analiza udziatu procentowego nieco wyptaszacza
zjawisko. Dla przyktadu, prawie réwne udziaty pustostanéw w zasobie gminnym maja £6dz (20,5%)
i Szczyrk (20,0%), z tym, ze w todzi tych mieszkan jest 8,9 tys. a w Szczyrku sg 3 puste mieszkania
komunalne. Nie chodzi tu o kwestionowanie regut statystyki, ale o zwrécenie uwagi na szersze pro-
cesy spoteczne i przestrzenne. Obecnos¢ zdegradowanych, nieuzywanych budynkéw w sgsiedztwie
stanowi realne zagrozenie dla bezpieczenstwa, fadu przestrzennego i jakosci zycia. Jest czynnikiem
fizycznej degradacji danego s3siedztwa, ale tez prowadzi do pogorszenia odbioru spotecznego i pre-
stizu miejsca. Koncentracja pustostanow jest wiec zjawiskiem negatywnie oddziatujagcym na spo-
tecznos¢ lokalna.

Mozna stwierdzi¢, ze pustostany w zasobach komunalnych sg gtéwnie problemem miast duzych
(Ryc. 20) oraz miast z wysokim udziatem mieszkan komunalnych. Prawie %3 pustostanéw w badanych
miastach znajduje sie wtasnie w miastach powyzej 100 tys. mieszancéw. Podobnie jak w przypadku
mieszkan wymagajgcych remontu (pustostany w duzej czesci mieszczg sie w tej kategorii lokali),
z analizy skrajnych wartosci dla poszczegdlnych grup wielkosciowych miast wynika, ze koncentracja
pustostandw ma miejsce tam, gdzie jest najwiecej mieszkar komunalnych.

8%

miasta mate

" miasta srednie

M miasta duze

Ryc. 20. Pustostany w zasobach komunalnych wedtug wielkosci miast w 2020 r. (N=578)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

W badaniu ankietowym IRMIR pytano o okolicznosci powodujgce stan niezamieszkania: z uwagi
na oczekiwanie na ponowne wynajecie, remont, rozbiorke, sprzedaz w drodze przetargu, uregulowa-
nie stanu prawnego oraz inne (Ryc. 21). 37% pustych mieszkan oczekiwato na remont, wysokie byty
rowniez udziaty mieszkan przeznaczonych do ponownego wynajecia (22%) oraz do rozbiérki badz
wytaczenia z uzytkowania. W przypadku wyboru kategorii ,inne” proszono dodatkowo o wyszcze-
golnienie okolicznosci. Mozna tu zacytowac odpowiedz udzielong przez przedstawiciela m.st. War-
szawy, potwierdzajaca ztozonos¢ sytuacji. Wskazano, ze w tej kategorii uwzgledniane sg mieszkania
w nowych budynkach, jeszcze niezasiedlonych, mieszkania w budynkach objetych roszczeniami
reprywatyzacyjnymi, wytgczone z eksploatacji z powoddw technicznych (bez decyzji o rozbidrce lub
remoncie), lokale niesamodzielne, mieszkania w budynkach objetych wykwaterowaniami (przezna-
czonych do remontu lub rozbidrki). W uzasadnieniach innych miast pojawiaty sie dodatkowe opcje,
np. brak decyzji, rezerwa miasta, np. dla pogorzelcéw, przeksztatcenie na mieszkanie chronione,
zalecenie konserwatorskie (wyprowadzka najemcéw z budynku zabytkowego), przeznaczenie do wy-
najecia z remontem we wiasnym zakresie, na pomieszczenia tymczasowe.
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[l ponowne wynajecie
rozbiorka/wytaczenie z uzytkowania/zty stan techniczny
do zbycia/sprzedazy

I uregulowanie stanu prawnego

W inne/brak wydzielenia

Ryc. 21. Struktura mieszkari niezamieszkanych wedtug przyczyny niewykorzystywania lokalu w 2021 r. (N=481)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMir

Zagadnienie ponownego zagospodarowania pustostandéw na cele mieszkaniowe, w szczegdlnosci
na potrzeby oséb o niskich dochodach, staje sie coraz pilniejsze. Pod presja rosngcych potrzeb, w tym
dla osiedlajgcych sie w Polsce uchodzcéw wojennych oraz rosngcej skali pustostanéw, potrzebne
s3 nowe rozwigzania organizacyjne i finansowe wspierajgce podmioty gotowe do ponownego zago-
spodarowania mieszkan. Czes¢ obecnych pustostanéw powinna zosta¢ rozebrana. Chodzi tu o bu-
dynki w stanie technicznym powodujgcym nieoptacalnosé remontu lub modernizacji. Dla czesci
pustostandw uwarunkowania zewnetrzne - niska dostepnos¢ komunikacyjna, deficyty w zakresie
infrastruktury spotecznej i technicznej - sg przeciwskazaniem dla dazenia do ponownego zagospo-
darowania. Natomiast pozostate pustostany, ktdre mozna okresli¢ jako nadajace sie do ponownego
uzytkowania ze wzgledéw ekonomicznych i technicznych, powinny zosta¢ objete programem pilo-
tazowym gruntownych remontéw i modernizacji.

Dobra praktyka — Watbrzych - programowane wyburzenia

Watbrzych nalezy do grona miast, ktére sg konsekwentne w podejmowaniu dziatan na rzecz
tworzenia nowej oferty mieszkaniowej. Korzysta z szerokiego wachlarza dostepnych instrumen-
téw finansowania przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Jednoczesnie ze wzgledu na uwarunkowania
historyczne zmaga sie z duzym problemem niskiego standardu i jakosci tkanki mieszkaniowe;j
odziedziczonej w duzej mierze w wyniku zamkniecia wielu zaktadéw pracy w latach go. xx w.
Miasto w wiekszosci przejeto mieszkania zaktadowe, ktére cechowat zty stan techniczny. Obecnie
Watbrzych posiada jeden z najwiekszych w kraju udziatéw mieszkan komunalnych w zasobach ogé-
tem (22,3%). Niestety, niemal 9 na 10 mieszkan gminnych znajduje sie w ztym stanie technicznym.
Wysoki stopien dekapitalizacji zasobéw wigze sie rowniez ze znaczaca liczbg miejskich pustosta-
néw. Do tego grona nalezy srednio co 6sme mieszkanie gminne. Ponadto od lat Watbrzych zmaga
sie z intensywnymi procesami kurczenia. Lokalne wtadze w odpowiedzi na te zjawiska podejmujg
sukcesywne dziatania, majace na celu poprawi¢ jakos¢ zycia w miescie.

Polityka mieszkaniowa miasta Watbrzycha wskazuje, ze w racjonalnym gospodarowaniu za-
sobem mieszkaniowym punktem wyjscia powinna by¢ rzetelna identyfikacja stanu technicznego
budynkéw. Na tej bazie przeprowadza sie ocene zasadnosci prowadzenia dalszej dziatalnosci
remontowe]. Majgc szczegbétowa wiedze na temat jakosci zasobu, miasto decyduje o tym, ktére
budynki powinny by¢ poddawane remontom kapitalnym i modernizacjom, a ktdérych stopien de-
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kapitalizacji jest na tyle wysoki, ze powinny by¢ rozebrane. Efektem tego podejscia jest programo-
wanie procesu remontéw i wyburzania lokali. W latach 2018-2020 do wyburzenia przeznaczono
56 budynkéw, a do korica 2023 planowana jest likwidacja kolejnych 100 budynkdw.

Miasto dazy do sukcesywnego zmniejszania liczby starych, zdekapitalizowanych lokali. Jedno-
czesnie ma na celu maksymalizacje zagospodarowania budynkéw bedacych w stosunkowo dobrym
stanie technicznym. W wyniku zaplanowanego procesu dziatan remontowych, najemcy budynkéw
przeznaczonych do wyburzenia przenoszeni sg do wolnych mieszkan w tych budynkach po do-
konaniu remontéw. Natomiast zwiekszenie zasobu mieszkaniowego miasta odbywa sie gtéwnie
poprzez budowe nowych mieszkan.

Polityka sukcesywnego wyburzania zdegradowanych zasobéw pozwala na uporzagdkowanie
przestrzeni oraz ponowne jej zagospodarowanie w przemyslany sposéb, dostosowany do wspot-
czesnych potrzeb.

(Uchwata NR Lx1/751/18 Rady Miejskiej Watbrzycha...)

Miasta mogg oferowac rézne rozwigzania w celu zagospodarowania mieszkan wymagajacych re-
montu czy pustostandw. Kilka rozwigzan zostato szczegétowo przedstawionych w tzw. bytomskim
modelu mieszkalnictwa dostepnego (Krystek-Kucewicz, Thel 2018). Jednym z elementdéw tego pro-
gramu jest przeznaczanie pustostandw dla najemcédw gotowych sfinansowaé prace remontowe.
Czesto miasta przeznaczajg te zasoby na potrzeby mieszkan chronionych lub wspomaganych, gdzie
operatorem jest organizacja pozarzgdowa lub profesjonalny zarzgdca nieruchomosci, np. TBs, dziata-
jacy w Scistej wspotpracy z organizacja pozarzagdowg specjalizujagca sie w pomocy osobom z niepet-
nosprawnosciami, w trudnej sytuacji zyciowej. Na potrzeby tego rodzaju dziatan fundacja Habitat
for Humanity Poland opracowata specjalny poradnik (Fundacja Habitat For Humanity 2022). Szersze;j
promocji wymagajg takie systemy/dziatania w mieszkalnictwie, ktére sprzyjaja zagospodarowywaniu
pustostandw, zarazem sprzyjajg powaznym remontom czy modernizacjom. Mowa tu o:

— wspieraniu projektow mieszkaniowych w ramach programéw rewitalizacji,

— dziatalnosci spotecznych agencji najmu (sAN),

— projektach mieszkaniowych realizowanych z wykorzystaniem pustostanéw w partnerstwie

publiczno-prywatnym.

Projekty mieszkaniowe podejmowane w ramach gminnych programéw rewitalizacji korzystajg na za-
sadach ogdlnych z wsparcia finansowego w ramach rzgdowych programéw mieszkaniowych. Mogg
takze korzystac z regionalnych i lokalnych instrumentéw finansowania. Rozwigzaniem o duzym
potencjale sg dotacje do remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych w specjalnej strefie
rewitalizacji (Ssr), finansowane jednakze z budzetéw gmin. Od dtuzszego czasu postulowane jest
powoftanie regionalnych funduszy wsparcia mieszkalnictwa, ktére udzielatyby preferencyjnych po-
zyczek na cele mieszkaniowe, czyli rewitalizacyjnych funduszy mieszkaniowych (MFiPrR 2022: 115).
Przyktadem takiego rozwigzania, jakkolwiek nie ograniczonego do finansowania projektéw miesz-
kaniowych, sg pozyczki udzielane przez Matopolskg Agencje Rozwoju Regionalnego w Krakowie lub
pozyczki ze Szczecinskiego Funduszu Pozyczkowego, w ktérym miasto Szczecin wyznaczyto pule
srodkéw na remonty i modernizacje substancji mieszkaniowej. Mozna jednak rozszerzy¢ tego typu
instrumenty finansowe, postulujgc powotanie na poziomie samorzgdu wojewddzkiego regionalnych
funduszy wsparcia mieszkalnictwa, ktére stuzytyby wspétfinansowaniu na zasadzie preferencyjnych
pozyczek szerszego zakresu projektow mieszkaniowych, nie tylko w zwigzku z prowadzonymi pro-
gramami rewitalizacji (Herbst, Muziot-Wectawowicz 2023).

Instrumenty finansowe i mozliwo$¢ finansowania remontéw sg wpisane w koncepcje saN. Cho-
dzi tu o zwolnienie wtasciciela mieszkania - osoby fizycznej - z podatku dochodowego od oséb
fizycznych z tytutu dochodu z wynajmu mieszkania saN oraz o mozliwos$¢ sfinansowania przez saN



remontu wynajetego mieszkania przed wynajeciem go osobie potrzebujgcej pomocy mieszkaniowej
(hajmu o nizszych stawkach czynszu od oferowanych na rynku). Ustuga remontowa bytaby rozliczana
miedzy sAN a wtascicielem mieszkania, np. w formie czasowej obnizki czynszu. SAN nie majg jeszcze
w Polsce wdrozen (stan na koniec listopada 2022 r.), m.in. z powodu ryzyka finansowego po stronie
gmin oraz wysokich wymagan kompetencyjnych wobec partneréw projektu, koniecznej otwartosci
i zaufania, wysokiej jakosci wspotpracy. Oczekuje sie, ze w 2023 r. zostanie wdrozony program pilo-
tazowy spotecznych agencji najmu, dysponujacy srodkami finansowym na wdrozenie SAN na terenie
kilku gmin. Projekt pilotazowy wigze sie z dziataniami na rzecz integracji spotecznej, w tym wtgczenia
uchodzcéw wojennych z Ukrainy.

Partnerstwo publiczno-prywatne wymaga szerszej promocji i wypracowania modeli kompensu-
jacych czes¢ kosztow partnera prywatnego po to, by biezgce rozliczenia miedzy stronami nie prze-
kraczaty mozliwosci finansowych gmin. W kontekscie zagospodarowywania pustostanéw mozna
rozwazy¢ dwa rozwigzania: wprowadzenie czynnika komercyjnego w programie, ktéry pozwolitby
partnerowi prywatnemu przeznaczy¢ na finansowanie przedsiewziecia w formule ppp zyski z komer-
cyjnej czesci przedsiewziecia, np. po przekazaniu dodatkowych nieruchomosci lub objecie projektéw
remontowych czy adaptacyjnych dotacjg ze Srodkéw Funduszu Doptat.



6. POLITYKA CZYNSZOWA

Czynsze w zasobach mieszkaniowych gmin sg powaznym problemem, w ktérym cele spoteczne
polityki czynszowej nie idg w parze z celami ekonomicznymi i politycznymi. W raporcie opm z 2018 .
podkreslano, ze nieekonomiczne stawki czynszu sg, obok zalegtosci w optatach czynszowych, pod-
stawowym problemem nieefektywnego gospodarowania zasobami. Cele spoteczne - wysoka dostep-
nos¢ mieszkan komunalnych z racji niskich i bardzo niskich opfat za najem mieszkan komunalnych
moga by¢ osigganie za pomocg podmiotowego wsparcia najemcdw, czyli okresowych obnizek czyn-
szu oraz dodatkédw mieszkaniowych. Dyskusyjny jest argument, ze podwyzki czynszéw spowodujg
wzrost zalegtosci czynszowych. Te s3 juz i tak wysokie i bardziej zalezg od postaw etycznych najem-
céw i Swiadomosci stabej skutecznosci retorsji niz bardzo trudnej sytuacji dochodowej najemcow.
Natomiast niskie, nie odpowiadajgce nawet kosztom biezgcego utrzymania stawki czynszu prowa-
dzg do systematycznego obnizania standardu zamieszkiwania i do obnizania rangi mieszkalnictwa
w decyzjach inwestycyjnych samorzaddw. W badaniu dotyczacym stawek czynszu w 2016 r. ustalono,
ze srednia podstawowa stawka czynszu w miastach odpowiadata 1,23% wskaznika wartosci odtwo-
rzenia 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. 36% gmin miato stawke czynszu ponizej 1,0% wartosci
odtworzeniowej, a 10% na poziomie powyzej 2,0%. Poziom czynszu odpowiadajacy 3,0% wskaznika
wartosci odtworzenia jest czesto uznawany za maksymalny. Jest to efektem wczesniejszych regu-
lacji prawnych limitujgcych gérne stawki czynszu w zasobach komunalnych. Aktualnie cezura 3,0%
wartosci wskaznika odtworzeniowego obowigzuje jedynie w tym sensie, ze jezeli podwyzka czynszu
w skali roku przekroczy 3% albo nastapi z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu,
to moze ona nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach (art. 8a ust. 4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Do nich
nalezg optfaty za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw utrzymania lokalu,
jak rowniez zapewniajagcym zwrot kapitatu i zysk w okreslonej czesci rocznie oraz podwyzki nieprze-
kraczajgce w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku.

Gminy lekcewazg zagrozenia dla procesu efektywnego zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi pty-
nace z niskich, nieekonomicznych stawek czynszu w swoich zasobach. Majg przy tym sporo argumen-
tow natury finansowe;j. Nie prowadzg polityki systematycznego podnoszenia stawek czynszu, nawet
o wskaznik inflacji. Jak sie wydaje, czynig tak bardziej ze wzgledéw politycznych niz ekonomicznych
czy spotecznych. Wystepuja tez bariery prawne utrudniajgce ekonomizacje czynszéw w skali lokalne;:

— niska stawka czynszu za najem socjalny lokalu. Stawka w wysokosci potowy najnizszej stawki
czynszu w gminie miata uzasadnienie w dobie wysokiego udziatu w zasobach socjalnych lokali
o obnizonym standardzie i wysokim udziale najemcéw ubogich. Jednak obecnie standard
zasobow jest coraz wyzszy. Mozna rozwazy¢ wprowadzenie dwdch regulowanych stawek
najmu socjalnego - dla mieszkan o obnizonym standardzie i dla mieszkar o dobrych warun-
kach, z dostepnoscig urzadzen sieciowych, tazienki,

— zasada, ze od podnajemcédw gmina musi pobierac czynsz ustalany wedtug stawek czynszu
obowigzujgcych w mieszkaniowym zasobie gminy (por. art. 20 ust. 2b Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).
W wiekszosci przypadkdw takie rozwigzanie jest prawidtowe, jednak s3 sytuacje, gdzie na-
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jemcy oczekujgcy na mieszkanie sg sktonni ptaci¢ wyzszy czynsz i nie nalezy gmin pozbawiac
takiej mozliwosci stanowienia czynszu,

— wprowadzenie ustawowych ograniczen w wysokosci czynszu, uzaleznionych od intensywno-
$ci udzielonego wsparcia ze srodkéw Funduszu Doptat wedtug zasady: 45% wsparcia - 3,5%
wartosci odtworzeniowej 60% wsparcia — 3% wartosci odtworzeniowej 75% wsparcia - 2,5%
wartosci odtworzeniowej 9o% wsparcia — 2% wartosci odtworzeniowe;j. To rozwigzanie stoi
W sprzecznosci z przepisami prawa (por. art. 7. ust. 1. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego)® i logika
zarzadzania zasobami. W gminach, w ktérych obowigzujg wysokie stawki czynszu, najlepsze
mieszkania, nowo budowane z zachowaniem standardéw efektywnosci energetycznej, moga

- dzieki tej regulacji - mie¢ wyznaczone nizsze stawki czynszu niz mieszkania gorszej jakosci.

Takie przeregulowania nie mobilizujg gmin do prowadzenia konsekwentnej polityki ekonomizacji
czynszdw i rozszerzania zasobow czynszowych o funkcjach komunalnych.

W badaniu ankietowym gmin zadano pytania o podstawowg stawke czynszu w gminie (Ryc. 22),
maksymalng stawke (Ryc. 23), waloryzacje czynszéw stosownie do inflacji, liczbe i kwote podwyzek
w latach 2017-2021 (Ryc. 24 i 25).

Podstawowa stawka czynszu nie jest rozumiana i okreslana w jednolity sposéb. Z reguty jest
to warto$¢ bazowa stuzaca za podstawe wprowadzania przez gmine systemu podwyzek i obnizek
czynszu. Obnizki i podwyzki czynszu w relacji do stawki bazowej odnoszg sie do wartosci uzytkowej
mieszkania, w nawigzaniu do zapisu art. 7 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W Krakowie od dtuzszego czasu funkcjonuje system oceny wartosci uzytkowej lokali komunal-
nych?® w oparciu o trzy grupy: cechy lokalizacji budynku (potozenie budynku w strefie, ucigzli-
wosc lokalizacji, dostepnos¢ przystankéw komunikacji miejskiej), cechy lokalizacji mieszkania
(m.in. usytuowanie w budynku, potozenie na kondygnacji, ucigzliwos¢ wewnatrz budynku), cechy
uktadu funkcjonalnego i wyposazenia mieszkania (m.in. samodzielno$¢ mieszkania, dodatkowe
pomieszczenia, wyposazenie w media, utrzymanie ciepta i dostepnos¢ swiatta). Ocene wszyst-
kich cech okreslono w szczegdtowe;j instrukgcji i zatgcznikach (podziat miasta na strefy, wykaz
ciggéw komunikacyjnych o silnym natezeniu ruchu ulicznego). Wszystkim cechom przypisano
wartosci punktowe dodatnie lub ujemne, w niektérych sytuacjach zerowe. Co istotne, najemcy
sg informowani o wynikach oceny wartosci uzytkowej zajmowanych przez siebie mieszkan. Sumy
punktéw wyznaczajg 18 kategorii mieszkan, ktérym przypisano wartosci stawki czynszu. Dla czte-
rech kolejnych kategorii z najwyzsza ujemnga punktacjg ustalono stawke czynszu obowigzujaca
od 1 stycznia 2023 r. na poziomie 5,96 zt/m? (wobec wczesniejszej 4,90 zt/m?). Dla najwyzszej
kategorii ustalono stawke na poziomie 15,22 zt/m? (wobec 12,52 zt/m?). Stawki te obowigzujg dla
najmu standardowego. Inaczej regulowane sg stawki w czesci mieszkan przejetych do zasobu

25 Stwierdza on, ze w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: potozenia budynku, po-
tozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogdlnego stanu technicznego budynku.
26 Stawki czynszu obowigzujace od 1 stycznia 2023 r. okreslono w Zarzadzeniu nr 1520/2022 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 6 czerwca 2022 .
w sprawie ustalania wysokosci stawek czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz
w tymczasowych pomieszczeniach wchodzacych w sktad zasobu tymczasowych pomieszczen Gminy Miejskiej Krakow i lokalach wynajmowanych
do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, stanowigcych jednoczesnie lokale stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych twércy
oraz ustalania wysokosci wynagrodzenia za korzystanie z pomieszczenia pomocniczego, stanowigcego wtasnosé Gminy Miejskiej Krakéw.



mieszkaniowego miasta z obowigzujgcymi umowami najmu. Inaczej tez ksztattowane sg stawki
czynszu najmu mieszkan, ktérych najemcy zostang wytonieni w trybie konkursu ofert, aukcji lub
przetargu. W tych przypadkach nie moga by¢ nizsze od najwyzszej stawki czynszu ustalonej na
podstawie oceny wartosci uzytkowej mieszkania i sg ustalane odrebnymi zarzgdzeniami.

(Urzgd Miasta Krakowa 2022)

Zrdznicowanie stawek czynszu w badanych miastach jest wysokie, stabo powigzane z klasg wielkosci
miasta (Tab. 4). W wojewddztwach podlaskim, lubelskim, podkarpackim i Swietokrzyskim nielicznie
reprezentowane s3 klasy wyzszych wartoéci podstawowej stawki czynszu. Srednia warto$¢ podsta-
wowej stawki czynszu wynosi 4,89 zt/m?, przy duzych réznicach miedzy wartosciami minimalnymi
i maksymalnymi.

Tab. 4. Stawki czynszu w zasobach komunalnych na 31 grudnia 2021 r.

Miasta mate 4,49 1,00 9,06 1,75 0,30 4,46
Miasta érednie 5,21 1,70 9,90 1,72 0,30 4,95
Miasta duze 7,60 2,64 12,52 1,81 0,66 3,60
Razem 4,89 1,00 12,52 1,75 0,30 4,95

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir (N=486 dla stawek najmu standardowego, N=482 dla stawek najmu socjal-
nego)

Stawki czynszu z tytutu najmu socjalnego sg ustawowo regulowane w ten sposdb, ze stawka czyn-
szu za 1 m? najmu socjalnego nie moze przekraczaé potowy najnizszego czynszu obowigzujgcego
w zasobie gminnym. W badanych miastach srednia stawka czynszu w najmie socjalnym wynosita
1,75 zt/m?, przy niewielkim zréznicowaniu w poszczegdlnych kategoriach wielko$ciowych miast.
Do tych czynszédw nie majg zastosowania lokalne czynniki obnizajgce bagdz podnoszace stawke,
obnizki czynszu z powodu trudnej sytuacji dochodowej najemcy; najemca socjalny nie ma prawa
do dodatku mieszkaniowego. W wiekszosci miast réznica miedzy stawka najmu socjalnego a staw-
kami za najem na czas nieokreslony jest wysoka.

Najem socjalny jest adresowany do dwéch grup ludnosci: 0séb o bardzo niskich dochodach, dla
ktérych nawet stawki najmu standardowego stanowig bariere finansowg oraz dla oséb, wobec
ktdérych sagdownie orzeczono eksmisje z mieszkania z prawem do najmu socjalnego. W 2020 r. w ba-
danych miastach zapadto 5,4 tys. wyrokéw eksmisyjnych, z tego 85,7% z powodu zalegtosci czynszo-
wych. Sytuacja gmin jako gospodarzy zasobu mieszkan socjalnych jest trudna z uwagi na wysoki,
strukturalny deficyt przychodéw. Mieszkania przeznaczane do najmu socjalnego moga by¢, i czesto
s3, lokalami o obnizonym standardzie. W przypadku nowo budowanych mieszkan przeznaczanych
do najmu socjalnego obowigzujg wszystkie normy techniczne i pewne oszczednosci dla inwestora
moga wynikac tylko z mniejszej powierzchni uzytkowej i tariszych materiatéw wykorczeniowych.

Warto podja¢ dyskusje nad systemem najmu socjalnego. Tworzenie i utrzymywanie zasobéw so-
cjalnych nalezy do obligatoryjnych zadan gmin, a same zasoby socjalne s3g powaznym obcigzeniem
finansowym dla gmin. By¢ moze lepszym rozwigzaniem bytaby rezygnacja z instytucji najmu socjal-
nego i wspieranie najubozszych mieszkancéw wysokimi dodatkami mieszkaniowym i/lub obnizkami
czynszdw. Szczegdlnie, gdyby nastgpita reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych.



Najwyzsze podstawowe stawki czynszu na koniec 2021 r. (powyzej 6,00 zt/m?) odnotowano w 111
miastach: 20 miastach duzych, 44 $rednich i 47 matych. Z kolei najnizsze (ponizej 3,00 zt/m?) w 69
miastach: 2 duzych, 18 srednich i 49 matych (Ryc. 22).
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Ryc. 22. Podstawowa stawka czynszu za 1 m? Pu mieszkania gminnego
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR
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W odniesieniu do warto$ci wskaznika kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
podstawowa stawka czynszu stanowita srednio 1,27%. Oznacza to niewielki wzrost w poréwna-
niu z 2016 r., kiedy wynosita 1,23%. Jednak nalezy podkresli¢, ze analizy dotyczyty réznych zbioréow
miast — w 2016 r. badano wszystkie gminy miejsko-wiejskie, réwniez z miastami ponizej 5 tys. miesz-
kancéw. Wobec tendencji nizszych stawek w matych miastach i wobec niskiej réznicy wskaznika
procentowego miedzy 2016 a 2021 r., nie ma podstaw do stwierdzenia, ze miasta podniosty efektyw-
nos¢ zarzadzania zasobami komunalnymi w wymiarze wzrostu stawki czynszu w relacji do kosztéw
odtworzenia zasobu. Strukture udziatu poszczegdlnych klas wielkosci miast wedtug relacji stawek
czynszu do wartosci wskaznika odtworzeniowego na koniec 2021 r. przedstawia Ryc. 23. W 161 mia-
stach czynsz wynosit 1,00% wskaznika odtworzeniowego lub mniej (6 miast duzych, 36 srednichi119
matych). W 284 miastach wynosit pomiedzy 1,01 a 2,00% (11 miast duzych, 95 Srednich, 178 matych),
a W 41 wynosit powyzej 2,00% (11 miast duzych, 14 Srednich, 16 matych).
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miasta mate
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Ryc. 23. Stawka czynszu jako% wartosci odtworzeniowej kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania - stan na koniec 2021 r.
(N=486)
Zrddto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Zagadnienie relacji miedzy stawkami czynszu a wskaznikiem odtworzeniowym jest aktualnie bardziej
problematyczne, poniewaz w okresach wysokiego wzrostu cen w budownictwie mieszkaniowym
ten wskaznik nie odpowiada realnym wartosciom kosztéow budowy nowych mieszkan. Jest to jednak
wiekszym problemem dla inwestoréw nowego budownictwa spotecznego niz dla analitykdw czynszo-
wych.

Problemem s3 nie tylko relatywnie niskie stawki czynszu za najem mieszkan komunalnych, ale tez
brak podwyzek odzwierciedlajgcych nie tylko wzrost kosztéw utrzymania zasobdw, ale tez wzrostéw
stawek prowadzgcych do ustanowienia czynszu ekonomicznego. Za taki uwaza sie czynsz odpo-
wiadajacy kosztom eksploatacji. Koszty utrzymania zasobu obejmujg koszty eksploatac;ji i koszty
Swiadczonych ustug. Koszty eksploatacji obejmujg koszty zarzagdu i administracyjno-biurowe, koszty
konserwacji i remontdw, podatki na rzecz gminy oraz pozostate, poniesione na utrzymanie lokali,
tagcznie z naliczonym podatkiem vAT. Koszty Swiadczonych ustug obejmujg dostawe energii cieplne;j
(centralnego ogrzewania, cieptej wody), zimnej wody, odprowadzanie sciekéw, odbieranie nieczysto-
Sci ciektych i odpadéw komunalnych. Koszty swiadczonych ustug z reguty sg ponoszone bezposrednio



przez uzytkownikdw mieszkan, jesli s3 one opomiarowane w sposéb pozwalajacy na jednostkowg -
dla poszczegdlnych mieszkan - wycene kosztow $wiadczen. Ze wzgledu na rézne systemy kwalifikacji
kosztéw w poszczegdlnych sektorach trudno szczegétowo porownywac koszty eksploatacji, niemniej
zasoby komunalne wyrdzniajg sie wysokimi kosztami eksploatacji. Z ustalen Gus wynika, ze roczne
koszty utrzymania wszystkich zasobéw lokalowych w skali kraju w 2020 r. byty wyzsze o 18,7% niz
w 2018 r., a koszty ustug komunalnych zwiekszyty sie pomiedzy 2018 i 2020 r. 0 18,9% (Gus 2021a).
Pasywna polityke gmin wobec ekonomizacji stawek czynszu w zasobach komunalnych odzwier-
ciedlaja:
— brak waloryzacji czynszéw o inflacje; na 484 miasta jedynie 144 potwierdzito przeprowadzanie
waloryzacji (29,8%) - por. Ryc. 247,
— unikanie systematycznych podwyzek czynszéw; na 496 miast w latach 2017-2021 co najmniej
jedng podwyzke stawek czynszu wprowadzity 353 miasta (71,2%) — por. Ryc. 25.
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Ryc. 24. Stosowanie waloryzacji czynszu o wskaznik inflacji lub planowanie jej wprowadzenia, stan na kwiecieri 2022 r. (N=484)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIR

Szczegdétowe dane o liczbie i t3cznej kwocie podwyzek bazowej stawki czynszu w latach 2017-2021
podato 335 miast:
— jedna podwyzke wprowadzity 164 miasta (49,0% ogétu), srednia kwota podwyzki wynosita
0,90 zt/m?,
— dwie podwyzki wprowadzity 62 miasta (18,5%), $rednia kwota podwyzek wynosita 1,09 zt/m?,
— trzy podwyzki wprowadzito 47 miast (14,0%), $rednia kwota podwyzek wynosita 1,29 zt/m?,
— cztery podwyzki wprowadzito 35 miast (10,4%), $rednia kwota podwyzek wynosita 1,08 zt/m?,
— pieé podwyzek wprowadzito 27 miast (8,1%), $rednia kwota podwyzek wynosita 1,09 zt/m?.

27 Nie pytano o systematyczno$¢ waloryzacji stawek.
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Ryc. 25. tgczna liczba podwyzek czynszu wzgledem stawki podstawowej w latach 2017-2021
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

W zasadzie wieksza liczba wprowadzonych zmian stawek czynszu nie powodowata znaczgcego
wzrostu stawek. Dwie skrajne wartoéci wzrostu stawek - 0 0,02 zt/m?i 5,98 zt/m? w relacji do stawki
z 2021 r. - odnotowano wsrdd miast, ktdre podniosty czynsze jednokrotnie. Wiekszos¢ miast - 208
z 332, ktore podaty kwote tgczng podwyzek do stawki z korica 2021 r. podniosto czynsze w latach
2017-2021 0 1,0 zt/m? lub mniej (15 miast duzych, 57 $rednich i 136 matych). Jedynie w 91 miastach
stawka wzrosta pomiedzy 1,1 a 2,0 zt/m? (4 miasta duze, 32 $rednie, 55 matych) a w 33 powyzej 2,0 zt/m?
(5 miast duzych, 6 srednich, 22 mate). Dane pokazujg, ze podobne procesy zachodza w miastach
roznej wielkosci i w réznych regionach kraju (por. Ryc. 26).
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Ryc. 26. tgczna wysokos¢ podwyzek czynszu wzgledem stawki podstawowej w latach 2017-2021
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Podobnie jak w analizie danych za 2016 r. nalezy stwierdzi¢, ze miasta sg pasywne w zakresie polityki
podnoszenia stawek czynszu i dgzenia do zwiekszenia ich stopnia ekonomizacji. Nielicznymi wyjat-
kami sg miasta, ktére majg dos¢ wysoka stawke czynszu w wartosciach bezwzglednych i w relac;ji
do wskaznika wartosci odtworzeniowej, a zarazem waloryzujg i podnoszg stawki wzglednie syste-
matycznie.


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/ce7cc82806f74416bd8b41a74893c851

7. ZALEGLOSCI CZYNSZOWE

| POSTEPOWANIA EKSMISYJNE

Okres pandemii sprzyjat rozluznieniu kontroli najemcéw komunalnych mieszkan czynszowych. Wy-
nikato to z zakazu wykonywania procedur eksmisyjnych, wprowadzonego zapisem art. 15zzu Ustawy
z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem
i zwalczaniem covip-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, zakazu-
jacym wykonywania tytutéw wykonawczych nakazujgcych oprdznienie lokalu mieszkalnego. Zakaz
ten obowigzywat do 15 kwietnia 2022 r. Zakaz eksmisji uniemozliwit na 2 lata witascicielom lokali
mieszkalnych eksmitowanie lokatoréw. Miat chronic¢ najemcéw, ale — w opinii wielu specjalistéw —
stat sie instrumentem naduzy¢ ze strony nierzetelnych najemcéw. Zakaz zostat uchylony przez art. 20
Ustawy z dnia 8 kwietnia 2022 r. 0 zmianie ustawy o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem
zbrojnym na terytorium tego patistwa oraz niektorych innych ustaw.

Regulacje pandemiczne nie byty jedynym powodem trudnosci w przeprowadzaniu eksmisji z lokali
mieszkalnych. Problemem jest niewystarczajgca dostepnos¢ lokali socjalnych i pomieszczen tym-
czasowych, do ktérych najczesciej przeprowadza sie osoby z orzeczonym wyrokiem eksmisyjnym,
ktéremu towarzyszy prawo do przeprowadzki do lokalu socjalnego (prawo najmu lokalu socjalnego)
lub pomieszczenia tymczasowego. Przepisy coraz silniej chronig najemcéw, np. w 2019 r. wprowa-
dzano zmiany w kodeksie postepowania cywilnego, powodujace, ze czas oczekiwania na najem
pomieszczenia tymczasowego dla osoby eksmitowane;j staje sie nielimitowany. Najczestszym po-
wodem postepowan jest zwtoka w zaptacie czynszu. Postepowania sg wszczynane rowniez wobec
uzytkujacych lokale bez tytutu prawnego do lokalu oraz niewtasciwie zachowujacych sie. Chodzi
tu o zachowania w sposdb razgcy lub uporczywy godzace przeciwko porzgdkowi domowemu.

Gminy sg prawnie zobowigzane do dostarczania lokali do najmu socjalnego i pomieszczen tymcza-
sowych?® w stosunku do wszystkich orzekanych eksmisji na swoim terenie, niezaleznie od sektora
mieszkaniowego, z ktérego najemca jest eksmitowany. Z analiz Gus wynika, ze w 2020 r. na najem
lokali z mieszkaniowego zasobu gmin (z wytagczeniem lokali zamiennych i tymczasowych pomiesz-
czen) oczekiwato 136,2 tys. gospodarstw domowych, z tego 86,0% w miastach. Na najem socjalny
oczekiwato 74,9 tys. osob, z tego 43,4 tys. gospodarstw oczekiwato na najem socjalny w ramach
realizacji wyrokéw eksmisyjnych. Na najem z zasobu tymczasowych pomieszczen gmin oczekiwato
16,9 tys. gospodarstw domowych.

Zadtuzenie z tytutu nieregulowania na czas optfat czynszowych jest statym problemem gmin.
Zadtuzenie najemcow komunalnych jest najwieksze, tak jesli chodzi o liczbe os6b zadtuzonych, jak
i faczny wolumen zadtuzenia. W analizie zadtuzenia lokali komunalnych uwzgledniono: odsetek

28 Prawo najmu socjalnego lokalu przystuguje osobom i gospodarstwom domowym, wobec ktérych wystepujg przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego. Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 21 czerwca 2021 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cy-
wilnego wobec: kobiety w cigzy, niepetnosprawnego matoletniego lub ubezwtasnowolnionego oraz sprawujgcego nad takg osobg opieke i wspélnie
z nig zamieszkatg, obtoznie chorych, emerytéw i rencistéw spetniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, bezrobotnych,
osoby spetniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany. Uprawnienia do najmu pomieszczenia tymczasowego przystuguja osobom, ktére nie uzyskaty tytutu do najmu socjalnego lub mieszkania
zastepczego i nie dokonywaty aktéw przemocy domowej. Pomieszczenie tymczasowe nie jest samodzielnym lokalem mieszkalnym, moze np. sktada¢
sie z jednego pokoju. Musi nadawac sie do zamieszkania, z powierzchnig uzytkowa co najmniej 5 m* na osobe i by¢ w tej samej miejscowosci co lokal,
z ktérego dokonuje sie eksmisji.
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zadtuzonych mieszkan komunalnych (Ryc. 27), srednie zadtuzenie mieszkari komunalnych (Ryc. 28)
oraz taczng kwote zadtuzenia z tytutu zalegtosci w optatach za najem mieszkann komunalnych, ko-
rzystajac z danych BDL Gus.
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Ryc. 27. Udziat mieszkari zadtuzonych w zasobach mieszkaniowych gmin w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus
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Sposrdd 578 miast liczacych 5 i wiecej tys. mieszkaricow w s jednostkach zanotowano zerowe za-
dtuzenie na koniec 2020 r. (Szczawnica, Jedlicze, Rumia, Ostrzeszéw, Siandw), natomiast najwyzsze
udziaty zadtuzonych mieszkan komunalnych, powyzej 95,0% lokali, zanotowano w Potancu (100,0%),
Szczecinie (99,9%), Goleniowie (99,4%), Rypinie (98,4%) i Btoniu (95,1%). W uktfadzie regionalnym
najwyzsze udziaty mieszkan zadtuzonych, powyzej 60,1%, odnotowano we wszystkich regionach
z wyjatkiem podlaskiego. Ten wysoki udziat mieszkan zadtuzonych odnotowano w 148 miastach, 12
duzych, 50 $rednich i 86 matych.

Najwyzsze wartosci i liczebnosci mieszkan zadtuzonych charakteryzowaty w 2020 r.?° zasoby:

— komunalne: 392,4 tys. zadtuzonych mieszkan, zadtuzenie tagczne - 3 851 844,3 tys. zi,

— spotdzielcze: 949,4 tys. mieszkan, zadtuzenie tgczne - 1107 994,1 tys. zi,

— prywatne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych: 639,8 tys. mieszkan, zadtuzenie tagczne -

920 570,0 tys. zt.

Zadtuzenie czynszowe mieszkan komunalnych jest stabilne jesli chodzi o liczbe zadtuzonych miesz-
kan (403,9 tys. w 2016 r., 390,5 tys. w 2018 i 392,4 tys. w 2020 r.). Pomiedzy 2016 a 2018 r. t3gczna
wartos¢ zadtuzenia ulegta podwojeniu (z 2,3 do 4,2 mld zt), a w 2020 r. nieznacznie zmniejszyta sie
(3,9 mld. zt). Kwota 3,9 mld zt zadtuzenia jest bardzo wysoka i wymaga reakcji ze strony samorzadow.
Gminy nie moga by¢ pozostawione same sobie z problemem zadtuzenia czynszowego. Potrzebne
sg szczegotowe badania przyczyn powstawania zalegtosci oraz wspdlne dziatania miast na rzecz ich
likwidacji. Nie nalezy ttumaczy¢ zalegtosci czynszowych wytgcznie ubdstwem. W 2020 r. odnotowano
wprawdzie wzrost odsetka oséb skrajnie ubogich do okoto 5%, co wigze sie z sytuacjg pandemicz-
ng. Wartos¢ wskaznika zasiegu ubdstwa relatywnego spadta do okoto 12% (o ok. 1%), a wskaznika
ubdstwa ustawowego pozostata na poziomie okoto 9% (Gus 2021c). Nie s3 prowadzone szczegdto-
we analizy ubdstwa pod katem sektora mieszkaniowego, ktéry zamieszkujg osoby ubogie. Mozna
przyjac, ze w zasobach komunalnych reprezentacja oséb ubogich, gtéwnie tych utrzymujacych sie
z innych niezarobkowych Zrédet utrzymania, jest wyzsza niz w innych zasobach mieszkaniowych.
W tej grupie spoteczno-ekonomicznej udziat oséb skrajnie ubogich wynosit 13,6%. Ale kolejng, silnie
reprezentowang grupg osob skrajnie ubogich sg gospodarstwa domowe rolnikdw (13,5%), ktérzy nie
zamieszkujg zasobéw komunalnych. System wsparcia ubogich gospodarstw domowych w pono-
szeniu kosztédw utrzymania mieszkania sktada sie z systemu dodatkéw mieszkaniowych, dodatkéow
energetycznych i obnizek czynszu. Dodatkowo, dostepne s3 zasitki z opieki spotecznej. Warunkiem
wyptaty dodatku mieszkaniowego jest niezaleganie z optatg czynszu.

29 Dane BDL GUS.
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Ryc. 28. Srednie zadtuzenie mieszkari gminnych w przeliczeniu na jedno mieszkanie w 2020 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMirR na podstawie danych BbL Gus

Dziatania na rzecz likwidacji lub znaczgcego ograniczenia zadtuzenia czynszowego powinny by¢
kompleksowe i obejmowac:
— warstwe informacyjng - miasta powinny informowac obywateli o swoich trudnosciach w go-
spodarowaniu zasobem mieszkaniowym z racji wysokich zalegtosci czynszowych, stratach
ponoszonych z tytutu zalegtosci czynszowych i mozliwosciach intensyfikacji nowego budow-
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nictwa komunalnego i remontéw/modernizacji zasobdéw wskutek zwiekszenia przychodéw
z czynszéw,

— monitorowanie optat czynszowych,

— prewencje - zapobieganie zadtuzeniu uznawane jest za efektywne dziatanie gospodarza za-
sobdw; stuzg temu systemy informacji o terminach optat i zadtuzeniu (informacje w formie
sms, listowne), rozmowy z najemcami znajdujgcymi sie w trudnej sytuacji, oferty zamiany
mieszkan na lokale o nizszym czynszu, wsparcie w ubieganiu sie o $wiadczenia spotfeczne,

— dziatania na rzecz likwidacji zadtuzen czynszowych - wprowadzanie rozwigzan pozwalajacych
roztozy¢ zadtuzenie na raty, mozliwos¢ odpracowywania zadtuzen, ewentualne umorzenia
odsetek w sytuacji spfaty zadtuzenia,

— oferty zmiany mieszkan dla najemcéw komunalnych promujgce osoby niezalegajace z opta-
tami i prawidtowo korzystajgce ze swoich uprawnien lokatorskich (propozycje zmiany miesz-
kania na nowsze, lepiej wyposazone) oraz obnizajgce ryzyko strat z tytutu nieterminowych
opfat przez najemcow (propozycje zmiany mieszkania na mniejsze, o nizszym czynszu).

Warunkiem skutecznych dziatan w powyzszym zakresie jest systematycznosc¢ i konsekwencja. Komu-
nalne programy mieszkaniowe powinny by¢ tak prowadzone przez miasta, by co roku pojawiata sie
mozliwos¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych rzetelnych najemcow, przy rownoczesnej mozliwosci
regresu wobec zalegajacych z optatami (negocjacje, wnioski o eksmisje, oferty zmiany mieszkania
na tansze, o nizszym czynszu).

Wydaje sie, ze pomocne w realizacji programu walki z zadtuzeniem czynszowym bytoby nadanie
mu ogdlnokrajowego charakteru pod patronatem jednej z korporacji samorzgdowych, np. Zwigzku
Miast Polskich.

Wobec niskiej $ciggalnosci czynszéw za mieszkania komunalne nalezy rozwazy¢ obnizenie stopnia
ochrony lokatoréw zasobéw komunalnych poprzez zmiane zapiséw Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Chodzi
o obnizenie progu ochrony tych uzytkownikéw, ktérzy dysponujagc warunkami do terminowego
regulowania naleznosci czynszowych, sSwiadomie dysponujg swymi budzetami w sposéb niezgodny
z interesem publicznym. Nie chodzi tu o rozwigzania radykalne, ale o zwiekszenie kontroli spotecznej
nad stosunkami najmu w zasobie publicznym, wprowadzenie nakazu zmiany mieszkania przy trwa-
tych zalegtosciach oraz eliminacje rozwigzan czagstkowych wstrzymujacych dziatania windykacyjne,
np. w postaci biezgcej zaptaty czesci kwoty czynszu.

W analizowanych miastach zadtuzenie czynszowe fgcznie wyniosto 3 765 924,8 tys. zt, a Srednie
zadtuzenie na 1 mieszkanie wyniosto 6 560,8 zt.

Statystyki postepowan eksmisyjnych w zasobach gmin silnie réznicujg zbiorowos¢ miast (por.
Ryc. 29). Dla 109 miast brakowato informacji w tym zakresie. W 122 miastach liczgcych powyzej s tys.
mieszkancéw nie prowadzono - na koniec 2020 r. - zadnych postepowar eksmisyjnych, mimo ze w 53
z nich udziat zadtuzonych mieszkan siegat ponad 50% ogdtu zasobdw. W pewien sposéb na te wyniki
wptyneta sytuacja pandemiczna. Najwiecej postepowan eksmisyjnych odnotowano w Piechowicach
(15,0% mieszkar komunalnych), Stroniu Slaskim (30,9%) i Jordanowie (33,3%).
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Ryc. 29. Udziat mieszkari gminnych objetych postepowaniami eksmisyjnymi w 2020 .
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus

Konsekwencjg niewykonania wyroku eksmisyjnego z zasobu innego gestora niz gmina jest prawo
do odszkodowania. Reguluje to art. 18 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Osoby zajmujace lokal bez tytutu
prawnego sg obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, w zasadzie
odpowiadajgce wysokosci czynszu, jaki wiasciciel mégtby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli
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odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wiasciciel moze zgda¢ od lokatora odszkodowania
uzupetniajacego. Inaczej regulowane sg zobowigzania oséb uprawnionych do lokalu zamiennego albo
socjalnego, o ile sad orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im
takiego lokalu. Optacajg one odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki bytyby obowigzane opfaca¢,
gdyby stosunek prawny nie wygast. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnione;j
do niego z mocy wyroku sgdowego, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy
w wysokosci odpowiadajgcej réznicy miedzy odszkodowaniem odpowiadajgcym czynszowi, ktéry
mogtby uzyskac wiasciciel i ewentualnemu dodatkowemu odszkodowaniu wyréwnujgcemu straty
wiasciciela, a odszkodowaniem ptaconym przez bytego lokatora.

Miasta starajg sie unika¢ koniecznosci ptacenia odszkodowan, ustalajagc ugodowo relacje z wia-
Scicielem, np. wynajmujac od niego lokal zajmowany przez osobe eksmitowang z przeznaczeniem
na najem socjalny, ptacac réznice miedzy czynszem ptaconym przez uzytkownika a wynegocjowanym
z wiascicielem. 41% miast wyptacato odszkodowania w latach 2020 i 2021. Najwyzsza kwota odszko-
dowan przypadta w udziale miastu Katowice - 4,0 mln zt wyptacone 509 podmiotom w 2020 . i 7,0
mln zt w 2021 r., wyptacone 811 podmiotom. Kolejne miasta wyptacajace wysokie odszkodowania
to: Zabrze, £6dz, Krakéw, Wroctaw, Warszawa, Radom, Gdynia, Torun, Ruda Slaska, Skierniewice,
taziska Gérne i Siemianowice Slaskie. Wysokie wartosci odszkodowan wystepujg w miastach du-
zych i w czesci srednich (Ryc. 30). Niemniej réwniez dla miast matych o znacznie nizszych budzetach
wyptata odszkodowan stanowi powazny problem.

miasta mate
miasta érednie

miasta duze

miasta ogotem

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W tak [ nie
Ryc. 30. Wystepowanie odszkodowari z tytutu niedostarczenia przez gmine lokalu osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjal-

nego na mocy wyroku sgdowego w latach 2020-2021 (N=468)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Wartos¢ wyptacanych odszkodowan wzrosta w 2021 r. we wszystkich kategoriach wielkosciowych
miast (Ryc. 31).
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Ryc. 31. Wartos¢ wyptaconych odszkodowari z tytutu niedostarczenia przez gmine lokalu osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu
socjalnego na mocy wyroku sqgdowego w latach 2020-2021 (N=192)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Eksmisja z lokalu jest karg za nieprzestrzeganie warunkdw umowy najmu mieszkania. Zagrozenie
eksmisja, by byto efektywne i skutecznie mobilizowato najemcédw powinno by¢ realne. Tymczasem
w Polsce od lat z powodu deficytu lokali do najmu socjalnego dla 0séb z orzeczong eksmisjg oraz
z powodu dtugotrwatosci procedur sgdowych grozba eksmisji, co najmniej przez czes¢ najemcow,
nie jest traktowana jako kara i utrudnienie, ktére pogorszg warunki zycia. Na wyrok sgdowy mozna
czekac kilka lat, na najem socjalny lokalu nawet kilkanascie. W tym czasie osoby zachowujace sie
aspotecznie moga spokojnie zamieszkiwa¢ w dotychczas zajmowanym lokalu, czesto nie ptacac
nawet stawki najmu socjalnego.

Jesli chodzi o statystyki dotyczace postepowan eksmisyjnych w zasobach komunalnych utrzy-
muje sie niekorzystna relacja miedzy liczbg toczacych sie postepowan (10,7 tys. w 2018 r. i 10,2 tys.
w 2020 r.), eksmisji orzeczonych (8,3 tys. w 2018 r. i 5,6 tys. w 2020 r.) i wykonanych (4,1 tys. w 2018 r.
i 1,2 tys. w 2020 r.). Wykonywanie eksmisji zostato wstrzymane w 2020 r. w zwigzku z pandemig.
W zasobach spétdzielczych system dziata efektywniej. W 2018 r. toczyto sie 1,4 tys. spraw w sgdach,
orzeczono 0,6 tys. eksmisji, a wykonano ich 0,9 tys. W 2020 r. byto to odpowiednio: 1,0 tys., 0,2 tys.
i 0,2 tys.*®

Procedury eksmisyjne w wiekszosci dotyczg mieszkancéw zasobdw gminnych. Toczace sie w s3-
dzie postepowania eksmisyjne wobec najemcéw mieszkan komunalnych stanowity w 2020 r. 73,0%
ogotu postepowan, 84,9% eksmisji orzeczonych i 70,5% eksmisji wykonanych (por. Ryc. 32). Ta prze-
waga, wobec relatywnie nizszych czynszéw i mniejszego udziatu w ogélnej liczbie mieszkan wskazuje,
ze problem zalegtosci czynszowych ma charakter systemowy i powinien zostac rozwigzany w drodze
radykalnych reform obejmujacych system pomocy w ponoszeniu opfat za mieszkania oraz obnize-
nie poziomu ochrony lokatoréw. Ze wzgledéw spotecznych nalezy szukaé rozwigzania w pierwszej
z wymienionych propozycji. Nie mozna jednak akceptowacd tego, ze mniejszos¢ mieszkancéw miasta
funkcjonuje kosztem obnizenia poziomu ustug spotecznych dla wszystkich mieszkaricow. 3,8 mid zt
to réwnowarto$¢ kosztéw budowy 8,6 tys. mieszkan o powierzchni 45 m? w cenie 10,0 tys. zt za1 m?,

30 Dane BbL GUs dla catego kraju.
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Ryc. 32. Struktura postepowari eksmisyjnych wedtug form wtasnosci w 2020 r.
Zrédto: zmodyfikowane za: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r.
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8. PRYWATYZACJA MIESZKAN GMINNYCH

Kolejnym problemem polityki mieszkaniowej miast jest prywatyzacja zasobéw komunalnych. Proces
sprzedazy mieszkan najemcom je uzytkujgcym zostat zapoczatkowany w 1972 r., ale w okresie go-
spodarki socjalistycznej zjawisko nie przybrato duzych rozmiaréw. Juz wéwczas stosowano upusty
w relacji do wartosci mieszkan sprzedawanych, np. obnizano cene o 30% w sytuacji jednorazowe;j
wptaty gotowki. Bezposrednio po komunalizacji mieszkan sprzedaz nie byta stosowana, poniewaz
do 1992 r. przepisy zabraniaty zbywania nieruchomosci komunalnych ponizej wartosci. Zbywanie
mieszkan komunalnych reguluje Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz lokalne regulacje w sprawie tytutéw i wysokosci bonifikat, podejmowane uchwatami rad miast
w zgodzie z wytycznymi zapisywanymi w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Dla gmin, dziatajgcych pod presjg nierbwnowagi przychodéw z najmu z kosztami
utrzymania zasobow, sprzedaz mieszkan komunalnych wydawata sie dobrym rozwigzaniem, za-
pewniata wptywy do budzetu (raczej niewielkie z racji stosowania wysokich opustéw), a zarazem
powodowata zmniejszenie wydatkéw na utrzymanie zasoboéw komunalnych. Zgodnie z zapisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, osobom bedgcym najemcami lokali mieszkalnych przystu-
guje prawo pierwszenstwa w ich nabyciu, w przypadku gdy umowa najmu zostata zawarta z nimi
na czas nieoznaczony i gmina przeznaczy takie lokale do sprzedazy.

Najemcy, stajgcy sie wtascicielami, przyporzadkowywali sie regutom funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych, ktdre, jak wczesniej wspomniano, z reguty przeznaczajg wiecej srodkéw na utrzy-
manie i remonty nieruchomosci, notuja tez mniejsze zalegtosci w optatach.

Jednak prywatyzacja mieszkarn musi mie¢ swoje granice, poniewaz na gminach cigzg obligatoryjne
obowiazki w zakresie bezposredniego dostarczania mieszkan ludziom ubogim i osobom eksmito-
wanym z mieszkan potozonych na terenie danej gminy, wobec ktérych orzeczono prawo najmu so-
cjalnego mieszkania lub wynajecia pomieszczenia tymczasowego. Skala tych potrzeb nie zmniejsza
sie, a w warunkach wysokiej inflacji i niskiej dostepnosci kredytow ulega nawet zwiekszeniu. Dla
miast prowadzgcych aktywng polityke mieszkaniowg celem jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan
komunalnych i mieszkan o funkcjach komunalnych. Nie da sie tego pogodzi¢ ze sprzedazg miesz-
kan komunalnych.

W latach 2003-2020 sprzedano 590 641 mieszkan, z czego 15% w latach 2016-2020. Tenden-
cja spadkowa w liczbie sprzedawanych mieszkan komunalnych wystepuje od lat 2010-2011, kiedy
to sprzedano 79,1 tys. mieszkan, o 16,9% mniej niz w latach 2008 i 2009. W latach 2017 i 2018 sprze-
dano 4,1% mieszkan komunalnych (wedtug stanu na koniec 2018 r.), w latach 2019-2020 sprzedano
4,2% mieszkan (wedtug stanu na koniec 2020 .).

Rycina 33 przedstawia udziat mieszkan sprzedanych przez gminy w latach 2019 i 2020 jako odsetek
ogétu mieszkan komunalnych z korica 2018 r. Nalezy podkredli¢, ze dla 57 miast brakowato danych
w tym zakresie, a 52 miasta nie sprzedaty zadnego mieszkania. Najwyzsze wyniki sprzedazy osiagnieto
w Szczecinie (3638), Piotrkowie Trybunalskim (1793), Wroctawiu (1252), Nowej Rudzie (871 mieszkan),
todzi (757), Bytomiu (653), Gdansku (606), Katowicach (541), Zabrzu (539) i Gliwicach (535).
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Ryc. 33. Liczba sprzedanych mieszkari gminnych w 2019 i 2020 r. jako% zasobdw mieszkaniowych w 2018 r.*!
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus

31 Dane o sprzedazy mieszkan komunalnych gromadzone w formularzu sprawozdawczym M-o1 s3 jedynymi gromadzonymi wedtug stanu na koniec
roku, ale z uwzglednieniem zmian stanu zasobédw w ciggu dwéch lat, tj. w 2020 r. gromadzono informacje o sprzedazy mieszka komunalnych w 2019

i2020r.
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W Gdyni odstgpiono od sprzedazy mieszkan komunalnych pod koniec 2016 r. Zarzgdzeniem nr
5513/16/VII/M Prezydenta Miasta Gdyni z dnia 23 grudnia 2016 r. o zmianie zarzqdzenia w sprawie usta-
lenia zasad struktury i wielkosci wytgczen ze sprzedazy lokali i budynkéw mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy wprowadzono zapis o wyfgczeniu ze sprzedazy wszystkich gminnych
lokali mieszkalnych z wytgczeniem tych, w stosunku do ktérych wniosek o sprzedaz zostat ztozony
do dnia 8 grudnia 2016 r. Decyzja o zaniechaniu sprzedazy lokali komunalnych znalazta potwier-
dzenie w zapisach Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasta Gdyni w latach 2022-2026. W rozdziale dotyczgcym planowanej sprzedazy w kolejnych
latach znalazto sie stwierdzenie, ze sprzedaz gminnych lokali mieszkalnych nie bedzie prowadzona.
Uzasadnieniem tej decyzji jest duze zapotrzebowanie na wynajem lokali komunalnych w miescie.
Wptywy do budzetu ze sprzedazy lokali z bonifikatami byty na tyle niskie, ze nie pozwalaty na
powiekszenie zasobu.

Warto tez podkresli¢, ze Gdynia stosuje rozszerzong interpretacje grup oséb, ktérym chce
bezposrednio pomaga¢ w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, wskazujagc m.in. na potrzebe
rozwoju mieszkan wspieranych i treningowych dla oséb ze sfery wykluczenia spotecznego i oséb,
ktérych stan zdrowia wymaga sprawowania intensywnego nadzoru lub opieki.

W 2022 r. decyzje o odstgpieniu od sprzedazy mieszkar komunalnych podjety, m.in. Rzeszéw, tom-
za i Sopot. Warszawa i Krakdw odstgpity od sprzedazy mieszkan, ale pod presjg opinii publicznej
i te sprzedaz przywrdcono. Rdwniez w mniejszych miastach rosnie Swiadomos¢ potrzeby wycofania
sie ze sprzedazy mieszkan komunalnych. Poznan wprawdzie powrécit do sprzedazy mieszkan, ale
objat te sprzedaz dodatkowymi warunkami: najemcy musza zamieszkiwa¢ w lokalu bez przerwy
od 2008 r., nie mie¢ zalegtosci czynszowych i nie by¢ w ciggu 5 lat przed podpisaniem umowy wy-
kupu wtascicielem lub wspétwiascicielem innego mieszkania. Cze$¢ miast wprowadza ograniczenia
co do zasobu podlegajgcego prywatyzacji, wytaczajgc ze sprzedazy np. nowo budowane mieszkania
i mieszkania w remontowanych budynkach. Inng strategig jest przeznaczanie do sprzedazy tzw. ma-
tych budynkéw mieszkalnych, lokali w budynkach objetych wspélnotami mieszkaniowymi, w ktérych
gmina ma mniejszosciowe udziaty®? oraz sprzedawanie mieszkari wymagajacych remontu.

Do gtosu dochodzi argument o przeciwskutecznosci dziatan prywatyzacyjnych. Mieszkania ko-
munalne sg instrumentem pomocy mieszkaniowej dla 0séb, ktérych nie sta¢ na wtasne mieszkanie,
korzystajg z przywileju bezpiecznego i dostepnego cenowo (taniego) najmu mieszkania. Z punktu
widzenia samorzadu nie jest zasadnie budowanie zasobu komunalnego dla 0oséb ubozszych i sprzeda-
wanie ich najemcom. Pod wzgledem spotecznym oznacza to przywilej - przy wysokich bonifikatach -
tatwego zwiekszenia stanu majgtkowego, niedostepny innym grupom spotecznym ponoszacym
wysokie koszty dostepnosci mieszkania.

Na poczatku grudnia 2022 r. pojawity sie polityczne wypowiedzi o zasadnosci powrotu do masowej
sprzedazy mieszkan najemcom.

Obserwowany w ostatnich latach spadek liczby mieszkar komunalnych sprzedawanych najemcom
mozna uznac za sukces samorzgddw w prowadzeniu lokalnych polityk mieszkaniowych. Szczegdlnie,
ze ze wzgledu na inflacje i wysokie koszty mieszkan coraz wiecej oséb bedzie poszukiwato pomocy
mieszkaniowej w samorzgdach. Ponadto, badacze spoteczni obserwujg nasilajgce sie zjawisko tzw.

32 W tym przypadku $cieraja sie dwie koncepcje: jedna wskazuje na korzysci przemieszania spotecznego, tj. wspdtzamieszkiwania réznych grup
spotecznych w jednym budynku czy osiedlu. Oznacza to, ze miasta nie powinny pozbywac sie lokali w budynkach wspélnot mieszkaniowych. Druga
koncepcja, pragmatyczna, wskazuje na utatwienia dla gminy w gospodarowaniu zasobami bedgcymi w petni jej wiasnoscia.



biednych pracujacych, czyli oséb aktywnych na rynku pracy, ale osiggajacych niskie dochody. To oni
beda tworzyli grupy spoteczne oczekujgce dostepnych mieszkan, czy to w formule TBs, czy najmu
komunalnego.

Logicznym kierunkiem polityki panstwa wspierajgcej samorzady w realizacji programdéw miesz-
kar na wynajem o niskich lub umiarkowanych czynszach jest taka konstrukcja otoczenia prawnego
i finansowego, ktéra pomaga zwieksza¢ liczbe mieszkan dostepnych do czasu zaspokojenia zapo-
trzebowania na te mieszkania, co najmniej w wymiarze ilosciowym. Tymczasem w Polsce mamy
do czynienia z bardzo zmiennymi, czesto kontrowersyjnymi rozwigzaniami. Taki charakter ma presja
na prywatyzacje zasobéw komunalnych gdy w kolejce po mieszkania komunalne oczekiwato w 2020r.
136,2 tys. gospodarstw domowych, a w 2021 - 129,0 tys. W 2020 r. powrdcono do koncepcji pry-
watyzacji zasobdw TBs. Ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektSrych ustaw wspierajgcych
rozwdj mieszkalnictwa wprowadzono regulacje pozwalajgcg najemcom, ktérzy wpftacili partycypacje
w kosztach budowy na poziomie co najmniej 25% kosztéw, w miastach wojewddzkich i innych licza-
cych co najmniej 100 tys. mieszkancow oraz 20% w pozostatych miastach, ubiegac sie - po sptacie
kredytu przez TBs - o rozliczenie partycypacji jako czesci kosztow wykupu mieszkania. TBS moga
tez realizowac inwestycje czynszowe z dojsciem do wtasnosci, z reguty wykup nastepuje ratalnie,
poczawszy od pigtego roku uzytkowania mieszkania. Przepisy w tym zakresie zmieniajg sie, wtadze
miast i zarzady TBS z reguty sg przeciwne prywatyzacji zasobéw spoétek komunalnych.



9. DODATKI MIESZKANIOWE

Dodatki mieszkaniowe sg forma finansowej pomocy mieszkaniowej dla oséb, ktére majg trudnosci
z ponoszeniem optat za mieszkanie. Polski system dodatkéw mieszkaniowych powstat w 1994 r.*3,
Od wielu lat podnoszone s3 gtosy o koniecznosci jego gruntownej modyfikacji. Prawo do dodatku
zalezy od dochodéw na cztonka rodziny, ale réwniez od powierzchni zajmowanych mieszkan, w tym
sensie, ze dodatek przystuguje tylko osobom lub gospodarstwom domowym zajmujgce mieszkania
o tzw. normatywnej powierzchni, ktéra nie jest wysoka (dla jednoosobowego gospodarstwa wynosi
35 m?, dla dwuosobowego - 40 m?, przy czym sg pewne odstepstwa, np. z tytutu niepetnosprawno-
sci cztonka rodziny). Dodatki w Polsce przystugujg wszystkim uprawnionym uzytkownikom miesz-
kan posiadajgcym tytut prawny do lokalu, nie tylko najemcom. Jednak w przypadku uzytkownikéw
mieszkan w innych sektorach podstawg wyliczenia kwoty dodatku sg stawki czynszu obowigzuja-
ce w sektorze komunalnym. Ta regulacja ma powazne wady. Po pierwsze, moze blokowaé gminy
w decyzjach o podnoszeniu stawek czynszu, bo ze wzrostem stawki wieksze bedg kwoty dodatkow
wyptacanych uzytkownikom mieszkan w innych sektorach, np. spétdzielczym. Po drugie, niskie
wartosci dodatkéw nie stanowig realnej pomocy dla najemcow w sektorach o rynkowych stawkach
czynszu. A istotg dodatku mieszkaniowego powinno by¢ gwarantowanie okreslonego putapu udziatu
wydatkéw na mieszkanie w budzecie gospodarstwa domowego. Nota bene w krajach Unii Europej-
skiej uznaje sie, ze udziat wydatkéw na mieszkanie (czynsz, optaty mu odpowiadajace i media) nie
powinien przekracza¢ 30% dochoddw.

Od 2018 r. mamy do czynienia z dualnym systemem finansowej pomocy w ponoszeniu kosztéw
utrzymania mieszkania. Wprowadzono nowy program pomocowy, adresowany do wybranych grup
najemcéw - ,Mieszkanie na Start” (Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy paristwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania). Jest to program doptat do czynszéw
dla najemcéw nowo budowanych mieszkan na wynajem - w okresie 15 lat od zakoriczenia budowy,
finansowany ze Srodkéw budzetu parnstwa. Doptaty sg realizowane w przypadku inwestoréw po-
zagminnych, budujacych mieszkania czynszowe w porozumieniu z gming. Program wprowadzono,
gdy okazato sie, ze w komercyjnej czesci programu ,Mieszkanie Plus” czynsze majg poziom rynkowy.
Od tego czasu rozszerza sie kategorie zasobéw mogacych korzystac z tego rodzaju dodatku. Z doptat
moga korzysta¢ réwniez uzytkownicy mieszkan remontowanych w ramach gminnego programu
rewitalizacji, potozonych w specjalnej strefie rewitalizacji, wynajmujacy mieszkania od spotfecz-
nych agencji najmu oraz wniesionych przez gmine do spoétek komunalnych mieszkan pozyskanych
w ramach programu ,Lokal za grunt” (Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub
budynkow w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci).

Przecietna wysokos¢ dodatku mieszkaniowego w 2021 r. wyniosta 247,84 zt (wzrost 0 9,9% w po-
rownaniu do 2020 r.). Najwyzsza przecietna kwota dodatku zostata wyptacona uzytkownikom lokali
pozostajacych w zasobie prywatnym - 307,83 zt, a najnizsza uzytkownikom lokali objetych wspdlno-
tami mieszkaniowymi - 214,58 zt

Strukture wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych przedstawia Ryc. 34.

33 System wprowadzono od 1994 r. na mocy Ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o ochronie lokatoréw i dodatkach mieszkaniowych, a nastepnie Ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.
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Ryc. 34. Udziat wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w Polsce w 2021 r. wedfug form wtasnosci mieszkari
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

Inaczej, bardziej prorynkowo sg naliczane doptaty do czynszéw w programie ,Mieszkanie na Start”.
Maksymalna miesieczna wysokos¢ dopfat jest funkcjg wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej, stanowi 1,8% wartosci tego wskaznika oraz wielkosci
gospodarstwa domowego. Przyktadowo, we Wroctawiu w v kwartale 2022 r. i w | kwartale 2023 .
maksymalna dopfata wynosita 215 zt dla gospodarstwa jednoosobowego i 697 zt dla czteroosobo-
wego. W gminach sasiadujgcych z Wroctawiem byto to 186 zt dla gospodarstwa jednoosobowego
i 606 zt dla czteroosobowego, a w pozostatych gminach woj. dolnoslgskiego odpowiednio: 158 zt
i 514 zt (Miesieczna wysokos¢ doptat...). Problemem programu ,Mieszkanie na start” jest za-
wezenie dostepnosci doptat do wybranej kategorii zasobdw, a nie - jak to systemowo powinno
by¢ - najemcédw. Prawodawca przywotywat potrzebe mobilizacji inwestoréw do budowy mieszkan
czynszowych jako cel dodatkowy (obok pomocy w ponoszeniu kosztédw czynszu). W istocie chodzito
o wsparcie rzgdowego programu Mieszkanie+ realizowanego przez pFr Nieruchomosci. W kolejnych
etapach poszerzano dostepnosé programu ,Mieszkanie na Start” dla kolejnych inicjatyw rzgdowych.
Z programu moga korzysta¢ najemcy w SAN i najemcy mieszkan pozyskanych w ramach programu
,Lokal za grunt”.

Sam system dodatkdw mieszkaniowych ulegat wielokrotnym modyfikacjom. Od 2004 r. zrezy-
gnowano z wspdtfinansowania dodatkéw mieszkaniowych z budzetu panstwa, co nalezy uznac
za rozwigzanie niekorzystne dla gmin. Wczesniej dodatki byty finansowane po potowie ze $rodkéw
budzetu samorzadéw i budzetu panstwa. W 2021 r. wprowadzono nowy sposéb ustalania kryterium
dochodowego i nowy sposéb wyliczenia dochoddw. Istotng zmiang jest definicja dochodu. Wpro-
wadzono podejscie podobne jak przy $wiadczeniach rodzinnych - katalog dochodéw. Od g lutego
2022 1. kryterium dochodowe wynosi 2 265,01 zt w gospodarstwie jednoosobowym oraz 1 698,76 zt
w gospodarstwie wieloosobowym. Kryterium dochodowe odnosi sie do przecietnego wynagrodze-
nia w gospodarce narodowej, obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku.

W badanych miastach przecietna wysokos¢ dodatku mieszkaniowego wyniosta w 2021 r. 230,9 zt,
przy czym najnizszg wartos¢ odnotowano w Golubiu-Dobrzyniu (99 zt) a najwyzsze w Imielinie
(440 zt), Puszczykowie (436 zt), Inowroctawiu (429 zt), Bydgoszczy (417 zt) i Grodzisku Wielkopol-
skim (417 zt) - por. Ryc. 35. Nizsze przecietne kwoty dodatkéw mieszkaniowych sg domeng matych
miast. Posréd 159 miast, w ktérych przecietna kwota dodatku wynosita mniej niz 200 zt, znalazty sie
2 miasta duze, 36 miast Srednich i 121 miast matych. Reprezentowane s3 tu wszystkie regiony kraju.
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Ryc. 35. Przecigtna wartos¢ dodatku mieszkaniowego w zt w zasobach mieszkaniowych ogétem w 2021 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus
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tacznie badane miasta wydaty na wyptate dodatkéw mieszkaniowych 567,6 min zt. Najwyzsze wy-
ptaty realizowaty miasta duze, w tym najwyzsze Warszawa (25,2 min zt) i £édz (21,9 min zt).

Dualny system pomocy finansowej w pokrywaniu kosztéw utrzymania mieszkania nie znajduje racji
bytu. Pomoc powinna przystugiwac wszystkim, niezaleznie od sektora mieszkaniowego, w ktérym
ludzie zamieszkujg, wynajmujac mieszkania. Powinna zaleze¢ od sytuacji dochodowej i w zasadzie
obejmowac wytacznie najemcédw. Tym bardziej nie nalezy faworyzowaé nowo budowanych zaso-
béw. Ustawodawca dostrzega wiekszg atrakcyjnos¢ systemu doptat do czynszdw, poniewaz dotgcza
do grona jego beneficjentéw coraz to nowe kategorie mieszkaricéw, obejmujgce uzytkownikéw
zasobdw powstajgcych w ramach nowych instrumentdw polityki mieszkaniowej parnistwa. Postuluje
sie wprowadzenie jednolitego systemu doptat do czynszéw, wspétfinansowanego z budzetu panstwa
i budzetow samorzadow (z minimum 50% udziatem budzetu panstwa), chronigcego najnizej uposa-
zonych najemcéw przed nadmiernymi wydatkami mieszkaniowymi. Warto doda¢, ze w gospodarce
rynkowej pewnosc¢ otrzymania czesci naleznego czynszu jest stymulatorem dla wtascicieli mieszkan
do ich wynajmowania.



10. OPTYMALIZACJA GOSPODAROWANIA

ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Pod tym okresleniem mieszczg sie dziatania zarzagdcow nieruchomosci majace na celu optymalizacje
wykorzystania zasobow mieszkaniowych. Dziatania gmin sg wpisywane do wieloletnich programoéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Do najczesciej prowadzonych nalezg programy
zamiany mieszkan i podziaty lub scalenia lokali (Ryc. 36). Gminy stosujg tu rézne podejscia, np. pro-
wadzgc otwarte banki zamiany mieszkan, w ktérych zamiany mozna dokonywac¢ miedzy uzytkowni-
kami réznych zasobdw, o ile osoby chcace zamieszka¢ w mieszkaniu komunalnych spetniajg lokalne
kryteria dostepu. W innych miastach zamian dokonuje sie wewnatrz sektora komunalnego. Niestety,
brakuje informacji jaka czes¢ zamian wewnatrz sektora komunalnego jest inicjowania przez gminy
w ramach dziatan ograniczajacych zalegtosci czynszowe. Podziaty mieszkan z reguty dotyczg lokali
o najwiekszej powierzchni, zwyczajowo nawigzuje sie tu do kryterium 8o m?2. Z kolei wspétzamieszki-
wanie odrebnych gospodarstw domowych jest ograniczane poprzez likwidacje wspoétzamieszkiwania
przy okazji zmiany najemcy lub remontu lokali.
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dokonywanie podziatow i scalen

inne dziatania

brak dziatan

].It
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Ryc. 36. Stosowanie dziatari optymalizujqcych gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi gmin (N=491)
Zrédfo: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Wsrdd innych dziatah wskazywano m.in. na prowadzenie programéw ,mieszkan za remont”, moz-
liwosci odpracowywania zalegtosci czynszowych, systemy wspdlnego zamieszkiwania za obopdlng
zgodg, podnoszenie stanu technicznego budynkdéw, adaptacje poddaszy i lokali uzytkowych na cele
mieszkalne, dostosowywanie metrazu mieszkan do struktury gospodarstw domowych. Czes¢ sa-
morzadow uznaje sprzedaz lokali gminnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych za dziatanie
porzadkujace gospodarke zasobami komunalnymi, a inna czes¢ w tym samym celu ogranicza lub
wyklucza sprzedaz zasobéw mieszkaniowych gminy. Réwniez dziatania remontowe s3 wliczane
do dziatan optymalizacyjnych.

80 Optymalizacja gospodarowania zasobami mieszkaniowymi



Warto zwréci¢ uwage na inny cel gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, jakim jest zwiek-
szenie upodmiotowienia i aktywizacji najemcéw oraz zwiekszanie ich odpowiedzialnosci za miej-
sce zamieszkania. Nie nalezy on do czesto podnoszonych zagadnien. Szersze wigczenie obywateli,
a szczegdlnie uzytkownikédw mieszkan komunalnych, powinno przynosi¢ dobre skutki w mysl zasady,
ze dostepnos¢ informacji o problemach i trudnosciach w gospodarowaniu zasobami i wtgczenie
interesariuszy w procesy decyzyjne sprzyja aktywizacji mieszkancéw i wzrostowi zachowan pro-
spotecznych.

Prawo przewiduje trzy formy sprawowania zarzagdu nad gminnym zasobem mieszkaniowym:

— bezposrednie zarzagdzanie przez pracownikdw urzedu gminy,

— tak zwany system posredni, w ktérym zarzgdzanie zasobem powierza sie gminnym jednost-
kom organizacyjnym (jednostki budzetowe),

— system zleceniowy, w ktérym gmina powierza zarzgdzanie profesjonalnemu zarzadcy, naj-
czesciej sg to komunalne spotki prawa handlowego. W czesci miast s3 to spotki powotane
wylgcznie do celu zarzgdzania zasobami komunalnymi, w czesci funkcje te petnig towarzystwa
budownictwa spotecznego, dla ktérych zarzadzanie zasobem komunalnym jest dodatko-
wym zadaniem.

W gminach dysponujgcych duzymi zasobami mieszkan komunalnych wskazane jest zlecanie zarza-
dzania nieruchomosciami dwdém lub trzem podmiotom, z myslg o efektach konkurencji w dziataniu.

Powszechnie uwaza sie, ze profesjonalni zarzadcy sg najbardziej efektywni. Posrednim potwier-
dzeniem tej tezy jest wyzsza Sciggalnos¢ czynszéw czy mniejsza liczba podejmowanych procedur
eksmisyjnych w zasobach TBs, czy w spétdzielniach mieszkaniowych.

W tym kontekscie rekomenduje sie, by miasta ograniczaty swoje bezposrednie zaangazowanie
w inwestycje mieszkaniowe i zarzgdzanie zasobami, zlecajgc te zadania profesjonalnym podmiotom,
gtéwnie spotkom komunalnym, ale tez podmiotom prywatnym (partnerstwo publiczno-prywatne,
umowy z organizacjami pozarzgdowymi, wspotpraca ze spdtdzielniami mieszkaniowymi). Gminy
powinny skupia¢ sie na wykonywaniu zadan wtasnych, sprzyjajacych rozwojowi mieszkalnictwa
(planowanie przestrzenne, infrastruktura techniczna i spoteczna) oraz dziata¢ na rzecz wzrostu
liczby mieszkan o funkcji komunalnej i spotecznych mieszkan czynszowych, dostepnych dla lokato-
row o niskich lub srednich dochodach, ktérych nie sta¢ na ptacenie czynszu rynkowego i dla grup
o specjalnych potrzebach - na pobyt staty i tymczasowy (por. Herbst, Muziot, Wectawowicz 2023).
Takiemu podejsciu, w ktérym gminy sprawczo kierujg spotecznymi inwestycjami mieszkaniowymi,
w tym dziataniami remontowymi i modernizacyjnymi, sprzyjaja regulacje w zakresie preferencyjnego
finansowania mieszkalnictwa spotecznego. Gminy s3g beneficjentami dotacji ze Srodkéw Funduszu
Doptat w tej samej wysokosci (80% lub 95% kosztéw pod warunkiem restrykcyjnych paramentow
efektywnosci energetycznej) kiedy same inwestuja oraz kiedy zlecajg realizacje przedsiewzie¢ innym
podmiotom. Natomiast system preferencyjnego finansowania zwrotnego spotecznego budownictwa
czynszowego jest dostepny nie bezposrednio gminom, ale spétkom TBs/sim lub innym spdtkom ko-
munalnym (takze spétdzielniom mieszkaniowym przy finansowaniu mieszkan lokatorskich). Wyzna-
czanie zadan miejskim spétkom mieszkaniowym i innym podmiotom, wspieranie ich oraz rozliczanie
z efektéw dziatalnosci to wiasciwe zadania dla wtadz miejskich.

Miasta poszukujg innowacyjnych rozwigzan w gospodarowaniu zasobami, nalezy do nich tzw.
lean management, wtaczanie spotecznosci lokalnej w proces decyzyjny, stosowanie nowoczesnych
rozwigzan zarzgdczych z wykorzystaniem aplikacji komputerowych. Niestety, s3 tez miasta, ktére nie
majg zasobdw zinwentaryzowanych pod katem ich stanu technicznego, opracowuja niskiej jakosci
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, wyzbywajg sie zasobéw
i nie inwestuja w poprawe ich standardu.



Lean management to innymi stowy ,szczupte” zarzadzanie, czyli system zarzgdzania przedsiebior-
stwem pozwalajgcy na zminimalizowanie marnotrawstwa w zakresie pracy, proceséw, energii
i surowcow.

W Poznaniu w Zaktadzie Komunalnych Zasobéw Lokalowych (ZKZL) zastosowano od 2019 r.
metode lean management w zarzgdzaniu pustostanami. Podstawowym krokiem jest zidentyfiko-
wanie najwazniejszych proceséw zwigzanych z zarzgdzaniem pustostanami. Jako pierwszy nalezy
wybraé ten, ktory jest najsilniej zwigzany ze strategig, celami organizacji i ktérego realizacja przy-
sparza najwiecej problemodw.

W 2019 r. ZKZL przejmowat srednio ok. 50 lokali miesiecznie. W przypadku duzych mieszkan
spétka decydowata sie na podziat lokali na mniejsze, na ktore jest najwieksze zapotrzebowanie.
Spotka przejmowata tez mieszkania od dtuznikdw. Przy zarzgdzaniu duzg liczbg mieszkan (12,6 tys.
mieszkan) ciggta rotacja lokali i istnienie pustostanéw to naturalne procesy. Wyzwaniem sta-
to sie ptynne zagospodarowywanie pustostandw i skrécenie sredniego czasu niewykorzystania
mieszkan. Pod koniec 2019 r. w miescie byty 694 pustostany w zasobie komunalnym, przy czym
we wczesniejszych latach notowano przyrost ich liczby. Przyjmujac metode szczuptego zarzgdzania,
wyznaczono nastepujace cele:

— skroécenie czasu realizacji procesu obstugi pustostanu,

— zwiekszenie liczby przekazywanych klientom pustostanoéw,

— zmniejszenie liczby zalegajgcych spraw dotyczgcych pustostandw.

Powotano zespét projektowy, sktadajacy sie z pracownikéw zajmujgcych sie pustostanami, ktory
pracowat systematycznie przez kilka miesiecy nad definicjg szczegétowego problemu, okresleniem
jego przyczyn i propozycjg rozwigzania. Zespét zdefiniowat 133 defekty i zaktécenia w procesie.
Po okresleniu kluczowych ograniczen zaprojektowano 42 usprawnienia, tzw. dzwignie zmian,
majace silny wptyw na sprawnos¢ procesu. Réwnolegle wdrazano mniejsze usprawnienia krotko-
terminowe. Do kluczowych rozwigzan zaliczono:

— upowszechnienie wiedzy o catosci procesu zagospodarowania pustostanéw, przy réwnocze-
snym wskazaniu szczegétowych obowigzkéw kazdego pracownika (sztafeta zadan),

— wprowadzenie rozwigzan informatycznych, ktére odcigzyty pracownikéw z koniecznosci
wykonywania pracochtonnych, niekiedy monotonnych i powtarzalnych zadan. Dobrym przy-
ktadem zastosowanego rozwigzania jest ,automat” do generowania uméw na realizacje
rob6t remontowo-budowlanych,

— scentralizowanie bazy danych o pustostanach, dzieki ktérej kazdy pracownik uzyskat moz-
liwos¢ fatwego i szybkiego sprawdzenia, na jakim etapie realizacji procesu znajduje sie
dany pustostan. Catos¢ jest w petni zinformatyzowana, a dostep do bazy mozna uzyskaé
na wszystkim urzagdzeniach mobilnych. W zwigzku z tym kazdy pracownik mégt swobodnie,
szybko i racjonalnie podejmowac konieczne decyzje na podstawie sprawdzonych i wspdt-
dzielonych danych,

— mape ciepta - nowe narzedzie, ktére pozwala monitorowaé przebieg procesu na jego po-
szczegdlnych etapach. Proces zostat podzielony na 14 czesci, zaktadajacych odpowiedni
podziat zadan i okreslony czas realizacji. Mapa w czytelny sposéb wizualizuje czas realizacji
kolejnych zadan,

— rozpowszechnienie zdje¢ jako zrédta informacji o stanie technicznym lokalu. Dzieki zapro-
jektowanej przez pracownikéw aplikacji fotograficznej, instalowanej na kazdym stuzbowym

34 Te czesé opracowano na podstawie materiatéw zkzL Sp. z 0.0. w Poznaniu.



smartfonie, administrator szybko uzyskuje obraz stanu catego lokalu. Aplikacja umozliwia
wykonywanie wystandaryzowanych zdje¢, ktére w zaledwie kilka sekund pojawiajg sie
we wspdlnej bazie na komputerach pracownikdw,

— wprowadzenie standardowych procedur operacyjnych - dla kazdego wystandaryzowanego
etapu procesu opracowano procedury bedace szczegétowymi opisami sposobu wykonywa-
nia pracy na poszczegdlnych etapach - przyjeto, ze istnieje tylko jedna oficjalna metoda
wykonania pracy,

— wprowadzenie ogdlnodostepnych systemdw raportowych opartych na centralnej bazie pu-
stostandw, co w szybki sposéb umozliwia sprawdzenie statusu procesu zagospodarowania
pustostanu zaréwno na jego poszczegdlnych etapach, grupach odpowiedzialnosci, jak i dajac
kompleksowy obraz procesu dla zarzgdu spotki.

Wszystkie te rozwigzania przyczynity sie do zdecydowanej poprawy gospodarowania pustosta-
nami, skrécenia prac oraz komfortu pracy pracownikéw. Zdecydowane przyspieszenie nastgpito
na wszystkich etapach, a najwiekszy postep nastgpit w wyznaczaniu prac remontowych, przygo-
towaniu dokumentacji przetargowej, oferowaniu mieszkan najemcom. Czas zagospodarowania
pustostanu w pazdzierniku 2022 r. wynosit srednio zaledwie 58 dni w odniesieniu do lokali, ktore
zostaty wigczone do systemu w danym roku. Zmniejszono o ok. 40% liczbe pustostanéw (z wy-

taczeniem lokali w budynkach przeznaczonych do modernizacji z udziatem srodkéw Funduszu
Dopftat BGK).



11. MIESZKALNICTWO SENIORALNE

Polska znajduje sie w fazie ,podwdjnego starzenia sie”, czyli wzrostu udziatu senioréw w ogél-
nej liczbie ludnosci, a zarazem wzrostu udziatu senioréw z najstarszych grup wiekowych w cate;j
populacji senioréw. Wedtug informacji Gus, na koniec 2020 r. liczba 0séb w wieku 60 lat i wiece;j
wyniosta 9,8 min (wzrost o 1,0% od 2019 r.). Odsetek oséb starszych w populacji Polski osiggnat
poziom 25,6%. Wedtug prognozy Gus, liczba ludnosci w wieku 60 lat i wiecej w Polsce w roku 2030
ma wzrosna¢ do poziomu 10,8 mln, a w 2050 r. wyniesie 13,7 mln. Osoby te bedg stanowity okoto
40% ogotu ludnosci kraju. W 2020 r. prawie dwie trzecie (62,1%) gospodarstw domowych ztozonych
wytgcznie z 0sob w wieku 60 lat i wiecej zamieszkiwato budynki wielorodzinne, a ponad jedna trze-
cia (37,8%) — domy jednorodzinne. W domach wielorodzinnych znacznie czesciej mieszkali seniorzy
w miastach (78,0% gospodarstw wytgcznie z osobami w wieku 60 lat i wiecej) niz na wsi (15,5% - por.
GUS 2021b). Znaczna czes¢ seniorow mieszka w zasobach wtasnosciowych. Jest to ograniczeniem dla
angazowania sie gmin w dziatania na rzecz poprawy czy dostosowania standardu mieszkan do po-
trzeb senioréw, jako ze nie majg one tytutu do interwencji, np. w formie dofinansowania adaptacji
mieszkania do potrzeb seniora.

Na range problemu mieszkan odpowiadajacych potrzebom seniorédw zwraca sie coraz wieksza
uwage. Jedng z analiz przedstawiono w raporcie Mieszkalnictwo spoteczne z 2018 r. (Ciesla, Ciesla,
lwanski 2018), oparto ja na szczegétowym badaniu ankietowym. W rekomendacjach znalazty sie
sugestie dostosowania przestrzeni do potrzeb seniorow w trzech skalach: polityki ogdélnokrajowe;j,
skali miasta i przestrzeni publicznych oraz samego mieszkania.

Istote problemu jakosci zamieszkiwania w zyciu senioréw uwypukla takze badanie Polsenior2
(Btedowski i in. 2021), w szczegdlnosci rozdziat Z.Szweda-Lewandowskiej na temat warunkéw miesz-
kaniowych. W podsumowaniu wynikéw badan ankietowych stwierdzono wyrazne réznice regionalne
w zakresie warunkéw, w jakich mieszkajg seniorzy. W regionach zachodnich seniorzy mieszkaja
w starszych budynkach niz w innych rejonach Polski, a najwyzszy odsetek oséb mieszkajgcych
w najstarszej substancji mieszkaniowej jest wsrod osob powyzej 8o lat. Wies i mate miasta charak-
teryzujg sie najwiekszym odsetkiem budynkéw wybudowanych przed 1970 r., w $rednich i duzych
miastach przewaza budownictwo z lat 1978-1988. Mediana powierzchni mieszkaniowej wynosita
64 m?, na obszarach wiejskich - go m%. Wraz z wiekiem zmniejsza sie odsetek senioréw bedgcych
wiascicielami lub wspotwtascicielami zamieszkiwanego mieszkania/domu.

W mieszkaniach stanowigcych wtasnos¢ lub uzywanych na podstawie spoétdzielczego wtasno-
sciowego prawa do lokalu zamieszkiwato 78,0% respondentéw - senioréw, w mieszkaniach spot-
dzielczych lokatorskich - 4,6%, w komunalnych - 4,7%, w budynkach prywatnych - 3,9%, w innych
formach - 8,8%°°. Najstarsze grupy senioréw czesciej zamieszkiwaly w mieszkaniach o nizszym
standardzie, np. pozbawionych cieptej wody. Tytut uzytkowania mieszkania ma duze znaczenie jesli
chodzi o mozliwosci wspierania senioréw w dostosowywaniu mieszkan do potrzeb oséb starszych.
Ze wzgledu na dyscypline finanséw publicznych, miasta nie moga bezposrednio wspieraé wtascicieli
mieszkan i uzytkownikéw mieszkan w innych sektorach niz komunalny. Stad potrzebne s3 regulacje
ustawowe i wsparcie finansowe ze srodkéw budzetu panstwa.

35 Dane te nie obejmuja budynkéw jednorodzinnych zamieszkatych przez senioréw.
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Wystepowanie barier architektonicznych w srodowisku zamieszkania deklarowata co dziesigta oso-
ba w wieku 60-64 lat, co pigta w wieku 75-79 lat, co czwarta osoba w wieku 80-84 lat, a w grupie
wieku 85-89 lat odsetek oséb deklarujacych wystepowanie barier architektonicznych wynosit 38%.
Uwzgledniajac stan zdrowia i sprawnosc¢ fizyczng respondentdw, 10% ankieteréw stwierdzito, ze se-
nior wymaga pomocy w prowadzeniu gospodarstwa domowego i istnieje potrzeba zapewnienia
Swiadczen opiekunczych lub pielegnacyjnych.

W zwigzku ze starzeniem sie spoteczenstwa, wysoka réoznorodnoscig sytuacji zdrowotnej, miesz-
kaniowe;j i spotecznej seniorow potrzebne sg szczegdtowe badania ich sytuacji mieszkaniowe;j. Zaleca
sie powszechne projektowanie uniwersalne oraz uwzglednianie potrzeb adaptacyjnych nie tylko
w obrebie mieszkania i budynku, ale tez sgsiedztwa i przestrzeni publicznej.

Celami szczegétowymi polityki senioralnej w obszarze mieszkalnictwa s3:

— dostosowanie warunkéw mieszkaniowych do zréznicowanych potrzeb oséb starszych, umoz-
liwiajgcych im jak najdtuzsze pozostawanie we wtasnym srodowisku zamieszkania,

— udostepnienie nowoczesnych technologii utatwiajgcych samodzielne zycie oraz wspierajacych
ich opiekunédw nieformalnych (Btedowski i in. 2021).

W polityce senioralnej wyrdznia sie kilka form mieszkalnictwa:
— tradycyjne mieszkania oséb starszych,
— mieszkania serwisowane,
— co-housing,
— mieszkania chronione (Btedowski i in. 2021: 34).

Pozostanie w dotychczasowym mieszkaniu to preferowana przez osoby starsze i zalecana przez spe-
cjalistow forma zamieszkania. Pozwala na utrzymanie wiezi spotecznych i funkcjonowanie w znanym
otoczeniu. Czesto wymagane sg inwestycje likwidujace utrudnienia wynikajgce z istnienia barier
architektonicznych lub utatwiajgce zycie seniorom.

Mieszkania serwisowane, czesciej nazywane mieszkaniami wspomaganymi lub wspieranymi, to sa-
modzielne mieszkania czynszowe w budynkach pozbawionych barier architektonicznych i wyposa-
zonych w urzadzenia utatwiajgce samodzielne funkcjonowanie, z dodatkowymi pomieszczeniami
do wspdlnego wykorzystania (Swietlice, gabinety zabiegowe, rehabilitacyjne). W mieszkaniach wspo-
maganych powinno by¢ zapewnione wsparcie dostosowane do indywidualnych potrzeb mieszkan-
céw (ustugi opiekuncze, terapeutyczne) oraz mozliwos$¢é uczestnictwa w zyciu spotecznym (kluby
zainteresowan, zajecia sportowe, wspoélne spedzanie czasu wolnego).

Co-housing bazuje na wzajemnej pomocy mieszkancéw w zaspokajaniu potrzeb bytowych, utrzy-
maniu autonomii, aktywnosci. Oferta moze by¢ adresowana wytgcznie do oséb starszych i samot-
nych, matzenstw oséb starszych, moze mieé charakter miedzygeneracyjny (domy wielopokolenio-
we). Konieczne jest zapewnienie srodowiska zamieszkania wolnego od barier architektonicznych.
Mieszkania lub domy zawierajg w petni samodzielne lokale mieszkalne lub pokoje, ale réwnoczesnie
majg wspdlne przestrzenie, z ktorych korzystajg wszyscy mieszkancy. Warte podkreslenia sg korzysci
finansowe - wspdlne utrzymanie mieszkania jest z reguty tarisze w przeliczeniu na osobe niz koszty
utrzymania indywidualnego mieszkania. Niestety, co-housing senioralny nie jest popularny w Polsce.

Mieszkania chronione funkcjonujg na zasadach ustugi spotecznej, s3g samodzielnymi lokalami
przeznaczonymi do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, m.in. oséb starszych, ktére potrzebujg
wsparcia w czynnosciach zycia codziennego. Pozwalajg na samodzielne funkcjonowanie w srodo-
wisku, w integracji ze spotecznoscia lokalna.



W praktyce gminy angazujg sie w realizacje mieszkah wspomaganych®® i mieszkan chronionych dla
seniorow. Operatorem programu z reguty jest TBs, dziatajgcy w $cistej wspdtpracy z samorzagdem
i jego jednostkami odpowiedzialnymi za polityke spoteczng oraz organizacjami pozarzagdowymi dzia-
tajgcymi na rzecz senioréw. W ankiecie skierowanej do gmin zadano pytanie o posiadanie programu
mieszkalnictwa senioralnego, nie precyzujac, o jakie formy mieszkan dla senioréw chodzi. Nalezy
rozumie¢, ze pozytywng odpowiedz daty miasta dysponujgce zapisami w lokalnych dokumentach
w sprawie dziatan na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych senioréw. Posiadanie programu
mieszkalnictwa senioralnego potwierdzito 29 miast: 11 miast duzych, 12 srednich i 6 matych (Ryc. 37).

Istniejg rézne formy wspierania przez miasta senioréw w ich dazeniach do poprawy warunkéw
mieszkaniowych, w szczegdlnosci - dostosowania lokalu do zmieniajgcych sie mozliwosci samodziel-
nego lub wspomaganego funkcjonowania. Do najczesciej stosowanych przez miasta rozwigzan nalezg
preferencje dla senioréw ubiegajacych sie o najem mieszkar komunalnych. Chodzi tu o dodatkowe
punkty lub pierwszenstwo przy réwne;j liczbie punktéw dla oséb starszych. To rozwigzanie nie daje
petni komfortu osobom z utrudnieniami w poruszaniu sie lub innymi dysfunkcjami. Rozwigzania
techniczne w nowym budownictwie, zgodne z zasadami projektowania uniwersalnego, pozwalaja
rozwigzaé czes¢ problemow dzisiejszych senioréw zamieszkujgcych w starszych zasobach. Coraz
czesciej w parterach budynkéw powstaja mieszkania dla oséb z niepetnosprawnoscia lub w starszym
wieku. Dostepno$¢ wind takze utatwia funkcjonowanie senioréw w srodowisku zamieszkiwania.

Samo zagadnienie starzenia sie spoteczenstwa i dostepnosci mieszkar odpowiednich dla senioréw
powinno by¢ przedmiotem szerokiej debaty publicznej. Rzecz w tym, ze nie tylko intensywne sta-
rzenie sie wywotuje nowe potrzeby, ale w catym zakresie przemian zycia rodzinnego, stuzby zdrowia,
polityki spotecznej, Srodowiska winnismy oczekiwac powaznych wyzwan w zakresie dziatan na rzecz
dobrej jakosci zycia osdb starszych.

36 Do okreslenia mieszkan, w ktérych uzytkownicy uzyskuja dodatkowe ustugi wsparcia, stosowane sg rézne pojecia. O ile w mieszkaniach chro-
nionych wyréznia sie mieszkania treningowe (na czasowy pobyt celem wypracowania kompetencji do samodzielnego funkcjonowania) i wspierane
(na pobyt staty), to w przypadku innych mieszkar stosowane s3 rézne nazwy: ,mieszkania wspomagane”, ,mieszkania wspierane”, ,mieszkania
ze wsparciem”. One réwniez mogg by¢ przeznaczone na pobyt czasowy lub staty. Zakres ustug wsparcia jest zindywidualizowany, dostosowywany
do biezacych potrzeb beneficjentéw.
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Ryc. 37. Prowadzenie programu mieszkalnictwa senioralnego w 2021 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR

Mieszkania chronione nie sg rozpowszechnionym w Polsce $wiadczeniem spotecznym, cho¢ moga
by¢ prowadzone przez gminy, powiaty i organizacje pozarzagdowe. Wedtug danych Ministerstwa
Rodziny i Polityki Spotecznej, na koniec 2020 r. byto w Polsce 1348 mieszkan chronionych z 4098
miejscami. Nie jest znana liczba mieszkan chronionych zajmowanych przez senioréw.
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https://www.arcgis.com/apps/dashboards/6e88bc1cb8ec41819a9c90860273a291

Popularnym rozwigzaniem jest takze budowa mieszkan senioralnych w formule mieszkan wspo-
maganych, gdzie inwestorem jest TBs. Takie mieszkania funkcjonujg réwniez w miastach, ktére nie
wykazaty w ankiecie programu mieszkalnictwa senioralnego, np. w Gliwicach i Bydgoszczy. Pierwsze
budynki TBS z mieszkaniami dla senioréw powstaty w Poznaniu i Stargardzie. TBs wypracowaty juz
swego rodzaju dobre praktyki w mieszkalnictwie senioralnym. Chodzi tu o zapewnienie atrakcyjnej
lokalizacji pod katem dostepnosci komunikacyjnej, dostepnosci do podstawowych ustug i terenéw
zieleni oraz o zréznicowane srodowisko sgsiedzkie, w ktérym moga spotykad sie ludzie w réznym
wieku i roznej sytuacji rodzinnej. Istotnym utatwieniem w aktywizacji i socjalizacji senioréw sg dzien-
ne domy i kluby Senior+ dofinansowywane w ramach rzgdowego programu wieloletniego.

Miasta poszukujg indywidualnych rozwigzan stuzgcych udostepnianiu seniorom mieszkan do-
stosowanych do ich potrzeb. W Poznaniu na ten cel przeznacza sie duze mieszkania o powierzchni
ponad 80 m% Mieszkania s3 remontowane i dzielone na samodzielne jednostki z weztami sanitarnymi
i aneksami kuchennymi, z zachowaniem czesci przestrzeni do wspdlnego integracyjnego uzytku.
W Warszawie i todzi funkcjonujg domy miedzypokoleniowe. Za dobrg praktyke uznaje sie bliskie
sasiedztwo mieszkan senioralnych i klubéw Senior+, dziennych doméw pobytu. Nowym rozwiaza-
niem, ktdre moze by¢ przydatne do ograniczania problemdéw mieszkaniowych senioréw sg spoteczne
agencje najmu (sAN). Postuluje sie, by seniorzy mogli wydzierzawiaé swoje wiasnosciowe mieszkania
SAN, a sami zamieszkiwali w zasobach komunalnych lub T8s dostosowanych do ograniczen wieku se-
nioralnego.

Nalezy podkresli¢, ze mieszkalnictwo senioralne jest powaznym wyzwaniem dla gmin, wigze sie
z wysokimi kosztami (dodatkowe przestrzenie wspdlne, szersze korytarze) oraz koniecznoscia za-
bezpieczenia programdéw wsparcia (pomoc w czynnosciach zyciowych, rehabilitacja) i programéw
spoteczno-kulturalnych. Te ostatnie sg warunkiem zwiekszenia komfortu zycia senioréw.



PODSUMOWANIE

Poczatek trzeciej dekady xxi wieku przyniést miastom nieoczekiwane zmiany w postrzeganiu spraw
mieszkaniowych lokalnych spotecznosci. Pandemia covip-19 unaocznita wszystkim, jakie znaczenie
ma komfort dobrego mieszkania, dostosowanego powierzchnig i liczbg pokoi do liczebnosci gospodar-
stwa domowego, wyposazonego w balkon czy loggie, nie méwigc o walorach indywidualnych doméw
z ogrodami czy podwdrkami. Réwniez potrzeba zapewnienia dachu nad gtowa uchodzcom wojennym
z Ukrainy pokazata, ze trzeba i mozna korzystaé ze wszystkich zasobow by rozwigzac przejsciowe
zapotrzebowanie na dach nad gtowga oraz, ze perspektywicznym rozwigzaniem kwestii mieszkaniowe;j
uchodzcédw wojennych i imigrantéw — obok rozwigzan rynkowych jest zywotny sektor spotecznych
mieszkan czynszowych. W faze wdrozeniowg wchodzg niezwykle wazne dziatania na linii mieszka-
nie - klimat, prowadzace do eliminacji negatywnego wptywu sektora mieszkaniowego na srodowisko.

Lokalna polityka mieszkaniowa znalazta wyzsze uznanie w polityce rzagdowej w zakresie priory-
tetow polityki miejskiej oraz w wymiarze finansowym - wartosci wsparcia gmin i ich podmiotéw
realizujgcych lokalng polityke mieszkaniowg oraz liczby form wsparcia. W Krajowej Polityce Miejskiej
2030 uwzgledniono wyzwanie viil - poprawa dostepnosci mieszkaniowej. Do rozwigzan pozwalaja-
cych osiggnad cele tego wyzwania zaliczono:

— zwiekszenie tempa rozwoju mieszkalnictwa spotecznego w miastach,

— intensyfikacje proceséw odnowy substancji mieszkaniowe;j,

— regulacje i wsparcie mieszkalnictwa wspomaganego,

— wspotprace gmin i sektora prywatnego na rzecz zwiekszania dostepnosci mieszkan,

— zintegrowane programowanie mieszkalnictwa w miastach.

Rekomendacje szczegétowe kKPM 2030 obejmujg wiele interesujgcych rozwigzan, np. dziatania na rzecz
ograniczenia partycypacji oséb fizycznych w kosztach budowy mieszkan TBs/sim, gwarantowanie
wieloletniej perspektywy wspierania spotecznego budownictwa czynszowego, upowszechnianie
formuty PPP w mieszkalnictwie spotecznym, tworzenie rewitalizacyjnych funduszy mieszkaniowych
na poziomie regionalnym.

Lista nowych tytutéw wspétfinansowania dziatann gmin obejmuje:

— program Mieszkanie na Start (od 2018 r.) - program doptat do czynszéw dla najemcéw nowo
budowanych mieszkan na wynajem (w okresie 15 lat od zakoriczenia budowy) przez podmioty
poza gminne dziatajgce w porozumieniu z gming;

— dotacje dla gmin ze srodkéw Funduszu Doptat do wykorzystania na wktad wiasny dla TBs
i innych spétek komunalnych zaciggajacych kredyt w ramach programu sec (od 2018 r. na po-
ziomie 20% kosztow, zwiekszonym do 35% od 2021 1.);

— dotacje dla gmin ze Srodkéw Funduszu Doptat do wysokosci 80% kosztéw, do wykorzystania
na budowe mieszkan na wynajem, budowanych przez podmioty zewnetrzne w porozumie-
niu z gming, wynajmowanych na zasadach mieszkan komunalnych wskazanym przez gmine
najemcom (od 2021 r.);

— dotacje ze srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM) dla gmin na objecie
udziatéw w sim/TBs oraz na sfinansowanie 10% kosztow realizacji przedsiewziecia inwestycyj-
no-budowlanego w sektorze mieszkarn o umiarkowanym czynszu, w tym wspoétfinansowanych
kredytem sBc (od 2021 r.),
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— grant na infrastrukture (od 2021 r.) - granty dla gmin i zwigzkdw miedzygminnych na rozwdj
infrastruktury spoteczneji komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu, odpowiadajgce iloczynowi 10% kosztéw przedsiewziecia infrastrukturalne-
go oraz liczby przedsiewzieé lub inwestycji o charakterze promieszkaniowym, powigzanych
z przedsiewzieciem infrastrukturalnym, przy czym kwota ta nie moze by¢ wyzsza niz udziat
gminy w poszczegdlnych przedsiewzieciach i inwestycjach o charakterze mieszkaniowym,

— premia MzG (od 2023 r.) dla wihascicieli lub zarzgdcoéw budynkéw mieszkalnych, w ktérych
wszystkie lokale mieszkalne wchodzg w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, przystugujaca
z tytutu realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego lub remontowego w mieszkanio-
wym zasobie gminy na poprawe stanu technicznego tego zasobu, w wysokosci 50% lub 60%
(obiekty zabytkowe, obszary rewitalizacji - zob. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji...),

— sfinansowanie wyzszych dotacji ze Srodkéw Funduszu Doptat (od 2023 r.) na koszty remontow
zamieszkatych budynkéw komunalnych - pod warunkiem wymiany Zrédta ciepta na nisko-
emisyjne lub podtaczenia do sieci cieptowniczej budynkdw mieszkalnych nalezgcych do sa-
morzgddw albo spotek z wiekszosciowym udziatem samorzgddw oraz zwiekszenie dotacji dla
gmin na pokrycie kosztéw budowy nowych mieszkan komunalnych i spotecznych mieszkan
czynszowych do poziomu 95% pod warunkiem osiggniecia wysokich standardéw energe-
tycznych (Ustawa z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw wspierajgcych poprawe
warunkow mieszkaniowych).

Warte odnotowania s3 réwniez nowe rozwigzania niefinansowe, poszerzajgce mozliwosci aktywnego
udziatu gmin w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych, np. program Lokal za Grunt, funkcjonu-
jacy od 2021 r. program sprzedazy nieruchomosci gminnych z przeznaczeniem na cele inwestycyjne
z czeSciowym rozliczeniem lokalami mieszkalnymi lub uzytkowymi (Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r.
o rozliczaniu ceny lokali), mozliwos¢ tworzenia spotecznych agencji najmu (od 2021 r. - zob. Ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa), kooperatyw mieszkanio-
wych (od 2023 r. - zob. Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych...). Sg to in-
strumenty przydatne w okreslonych uwarunkowaniach, nie majg charakteru masowego. Stabg strong
wprowadzenia tych ostatnich rozwigzan jest brak programéw pilotazowych wspétfinansowanych
z budzetu panstwa w pierwszych latach ich funkcjonowania. Mamy do czynienia ze swego rodzaju
nierownym traktowaniem nowych programoéw rzgdowych. O ile tworzenie nowych sim (w tym
z udziatem kzN) staje sie dla gmin atrakcyjne i bezproblemowe z uwagi na dostepnos¢ dotacji z rza-
dowego funduszu w wysokosci 3 min zt, to gminy nie mogga liczy¢ na podobne wsparcie, rozwazajgc
utworzenie spotecznej agencji najmu. A powofanie SAN niesie za sobg ryzyko finansowe dla gminy
i wymaga szeregu dziatan organizacyjnych w réznych srodowiskach spotecznych.

Miasta z otwartos$cig przyjety nowe rozwigzania w zakresie finansowego wsparcia spotecznego
sektora mieszkaniowego. Bank Gospodarstwa Krajowego odnotowat lawinowy przyrost wnioskow
o dotacje z Funduszu Doptat, zaktywizowaty sie takze TBS/sim w ubieganiu sie o preferencyjne fina-
sowanie zwrotne. Istnieje ryzyko, ze niesprzyjajgce okolicznosci polityczne i ekonomiczne spowodujg
mniejsze wykorzystanie programéw rzgdowych w okresie wysokiej inflacji, wzrostu cen i ograniczenia
dochodéw budzetowych jsT.

Nadal przychodzi miastom dziata¢ w sprawach mieszkaniowych w trudnych warunkach zazebia-
nia sie wieloletnich, negatywnych efektéw stabych stron lokalnych polityk mieszkaniowych. | tak
obawa przed wzrostem zadtuzenia czynszowego jest jednym z czynnikéw blokujacych miasta w pro-
wadzeniu polityki sukcesywnej ekonomizacji czynszéw. Niskie przychody czynszowe nie pozwalaja
na wyrazny wzrost dziatan remontowych i modernizacyjnych. Niska efektywnos¢ programoéw pre-
wencji zadtuzenia i zmniejszania jego skali w parze z dtugotrwatoscig procedur eksmisyjnych daja



niekorzystne efekty. Samorzady dziatajgce pod presjg koniecznosci zwiekszenia podazy mieszkan
z przeznaczaniem na najem socjalny tracg energie i wole angazowania sie w bardziej zaawansowane
przedsiewziecia mieszkaniowe. Nie przynosi im rowniez satysfakcji Swiadomos¢, ze znaczna czes¢
najemcow mieszkan komunalnych gorliwie korzysta ze swoich praw, zapominajgc o obowigzkach
wynikajgcych z umdéw najmu. Zbyt wolno samorzady podejmujg decyzje o znaczgcym ograniczeniu
lub zaprzestaniu prywatyzacji swoich zasobéw. Wspoétczesne oceny zapotrzebowania na mieszka-
nia o niskim czynszu (komunalne czy mieszkania o funkcjach komunalnych) wskazujg na trwato$é¢
tego zjawiska. Ponadto, dzisiejsze instrumentarium wsparcia ze srodkéw publicznych remontéw
i modernizacji zasobéw mieszkaniowych i to w standardzie zielonej transformacji, jest duzo bardziej
dostepne niz na poczatku xxi1 w.

W ostatnich latach mamy do czynienia z licznymi nowymi projektami rzagdowej polityki mieszka-
niowej. Jednak czes¢ z nich jest wprowadzana bez szerszych konsultacji i analiz, raczej na zasadzie
tatania dziur lub wzmacniania wczesniejszych pomystow, ktdre szerzej sie nie przyjety. Na krytyczng
opinie zastugujg te dziatania rzgdowe, ktére nie stuzg celom Narodowego Programu Mieszkanio-
wego i Krajowej Polityki Miejskiej. Chodzi tu przede wszystkim o reguty prawne umozliwiajgce
prywatyzacje spotecznych mieszkan czynszowych w zasobach TBs/sim, mimo ze nie zostato zaspo-
kojone zapotrzebowanie na te mieszkania i wprowadzanie kontrowersyjnych rozwigzan ponownie
promujacych prywatng wtasno$é mieszkaniowa. Szczegdlnie w czasach wysokiej inflacji i wysokich
kosztow niesie to za sobg duze ryzyko dla ludzi korzystajgcych z kredytdw, nawet, jesli te kredyty
s3, przejsciowo, dofinansowywane lub gwarantowane ze srodkéw publicznych. Nalezy podkresli¢,
Ze panstwo w znaczacy sposob podniosto poziom dotacji dla gmin na realizacje - w réznych formach -
mieszkan o funkcji komunalnej. Réwniez spoteczne budownictwo czynszowe moze korzystaé, poza
preferencyjnym kredytem (aktualnie mniej atrakcyjnym ze wzgledu na stope oprocentowania), z do-
datkowych grantéw ze Srodkéw Funduszu Doptat i Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.
Pozostaje pytanie, jak dtugo zostanie utrzymane wsparcie inwestycji mieszkaniowych samorzadéw
w sytuacji wysokiego deficytu finanséw publicznych?

Podobnie jak w analizach z 2018 r. notuje sie koncentracje probleméw mieszkaniowych w sek-
torze komunalnym w duzych miastach i miastach zachodniej i pétnocnej czesci kraju. Ale ani mate,
ani $rednie miasta nie sg w szczegdlnie lepszej sytuacji zwazywszy na ich ograniczenia budzetowe
i kadrowe. Z fatwoscig mozna wskazac miasta - lideréw aktywnej polityki mieszkaniowej, ale zadne
z nich nie jest prymusem we wszystkich sferach dziatalnosci mieszkaniowe;.

Na pytanie - czy w perspektywie ostatnich 5 lat (2017-2021) kondycja mieszkalnictwa gminnego
ulegta poprawie - nalezy udzieli¢ pozytywnej odpowiedzi, ale dynamika poprawy sytuacji nie jest
satysfakcjonujaca. Za pozytywne oznaki poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin
nalezy uznac obnizenie skali sprzedazy mieszkan komunalnych, wzrost bezposrednich inwestycji
mieszkaniowych gmin i spétek komunalnych, w szczegdlnosci TBs/sim, notowany od poczatku 2022 .,
zas za negatywne - utrzymywanie sie niskiego poziomu stawek czynszu i brak znaczacych dziatan
remontowych i modernizacyjnych.

Sytuacja mieszkalnictwa spotecznego wymaga szerokich badan i analiz. Wsréd szczegdtowych
tematow badawczych mozna wskaza¢ nastepujace:

— sytuacja dochodowa gospodarstw domowych mieszkajagcych w zasobach komunalnych,
ze szczeg6lnym uwzglednieniem przyczyn zalegtosci czynszowych,

— szacunek zapotrzebowania na mieszkania o funkcjach komunalnych w ujeciu wariantowym,
z uwzglednieniem zwiekszenia i/lub standaryzacji putapéw dochodowych ludnosci, proceséw
migracyjnych (w tym zagranicznych), potrzeb mieszkaniowych senioréw i ludzi mtodych,

— potencjat spotecznego budownictwa czynszowego w ujeciu wariantowym (z uwzglednie-
niem opcji rezygnacji z partycypacji oséb fizycznych w kosztach budowy, braku prywatyzacji,
zwiekszenia udziatu TBS/sim w procesach modernizacyjnych zasobéw komunalnych).



ANEKS METODYCZNY

Cel

Celem raportu jest zdiagnozowanie kondycji publicznego sektora mieszkaniowego w kontekscie
gospodarowania mieszkaniowymi zasobami przez polskie miasta, w odniesieniu do stanu na koniec
2016 r., ktdry analizowany byt w poprzednim raporcie opm IRMIR (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018).

Zakres przedmiotowy

Lokalne reguty gospodarowania mieszkaniowymi zasobami w gminach sg zréznicowane. Normy
prawne naktadajg na gmine obligatoryjne zadania wtasne obejmujace gospodarke i polityke miesz-
kaniowa. Nie narzucajg jednak sztywnych regulacji. Kwestie dotyczace decyzyjnosci, aktywnosci czy
zakresu kompetencji sg indywidualnie okreslane przez gminy.

Raport uwzglednia najwazniejsze komponenty zwigzane z prowadzeniem polityki mieszkaniowe;.
Obejmuje nastepujgce obszary tematyczne:

e sytuacje mieszkaniowa,

wielkos¢ i stan zasobdw mieszkan gminnych,
polityke remontowa,
polityke czynszowa,
zalegtosci czynszowe i postepowania eksmisyjne,
dodatki mieszkaniowe,
mieszkalnictwo senioralne.

W niniejszym raporcie nie uwzgledniono zagadnien zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,
co stanowi przedmiot kolejnego raportu powstajacego w ramach cyklu Mieszkalnictwo i polityki
spofeczne opm IRMIR. Wskazany obszar tematyczny zostat wyodrebniony w celu zwrécenia uwagi
na dostepne mechanizmy finansowania i realizowania nowych inwestycji mieszkaniowych podej-
mowanych z inicjatywy gmin.

Zakres podmiotowy

Badaniem objeto wszystkie miasta w Polsce liczgce powyzej 5 ooo mieszkaricow wedtug stanu
na koniec 2021 r. W Polsce byto wéwczas 578 miast, z czego 279 miejskich i 299 miejsko-wiejskich,
co stanowito 60,5% wszystkich miast. Z uwagi, iz polityka mieszkaniowa prowadzona jest przez
gmine w stosunku do catego jej obszaru, w przypadku gmin miejsko-wiejskich nie wydzielano ob-
szaru miejskiego.

Pytania badawcze

a) Czy w perspektywie ostatnich 5 lat kondycja mieszkalnictwa gminnego ulegta poprawie?

b) Jak réznicujg sie miasta w zakresie podejscia do zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi?

c) Czy miasta ograniczajg proces prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych?

d) Jaka jest skala podejmowanych dziatann w zakresie polityki remontowej w polskich mia-
stach?
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e) Czy w perspektywie ostatnich 5 lat miasta decydowaty sie na podnoszenie stawek czynszu
do poziomu uzasadnionego ekonomicznie?

f) Czy sg miasta, w ktérych w perspektywie ostatnich 5 lat udato sie ograniczy¢ problem za-
dtuzen czynszowych?

g) Jakie dziatania optymalizacyjne w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym po-
dejmujg miasta?

Podstawowymi zrédtami informacji w raporcie s3a:

a) dane Banku Danych Lokalnych Gus, wedtug stanu na koniec 2020 r. (najnowsze dostepne
na dzien 15.11.2022), a w obszarach, w ktérych uwzgledniano dynamike zmian réwniez dla
okresu obejmujgcego lata 2016-2020,

b) dane zgromadzone przez IRMIR na potrzeby niniejszego raportu, okreslane w publikacji jako

,badanie oPM IRMIR” dotyczace stanu na koniec 2021 r., w niektérych obszarach uwzgled-
niajacego réwniez stan na koniec 2020,
c) literatura przedmiotu.

Dane dostepne w statystyce publicznej w zakresie mieszkalnictwa spotecznego stanowig dobrg
podstawe do prowadzenia krajowego monitoringu. Niemniej, zakres tematyczny dostepnych infor-
macji nie jest petny, a w niektorych obszarach stopien agregacji danych nie pozwala na prowadzenie
pogtebionych analiz. Majgc na uwadze powyzsze, postanowiono rozszerzy¢ dostepny zakres infor-
macji. W tym celu przeprowadzone zostato badanie ankietowe, z wykorzystaniem kwestionariusza,
rozestanego na adresy mailowe urzedéw miast. Dane kontaktowe miast pochodzity z ogélnodostep-
nej bazy adresowej miast, ktdora publikowana jest na stronach Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Badanie trwato od marca do lipca 2022 r. i obejmowato gminy, w ktérych populacja
miast liczyta powyzej 5 ooo mieszkancéw. W efekcie zwrécono sie do 578 gmin w Polsce. Udziat
w badaniu wzieto 505 gmin, czyli 87,4% wskazanych podmiotéw (por. Tab. 5).

Tab. 5. Préba badawcza w badaniu ankietowym

Miasta duze, w tym miasta wojewddzkie (<100 tys. os.) 86,5 32 37
Miasta wojewddzkie (tylko) 88,9 16 18
Miasta $rednie (20-100 tys. os.) 84,8 151 178
Miasta mate (5-20 tys. os.) 88,7 322 363
Miasta ogétem 87,4 505 578

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1RMir

Formularz ankiety obejmowat pie¢ gtéwnych watkédw tematycznych:
a) zasoby mieszkaniowe gminy,
b) polityka remontowa,
c) polityka czynszowa,
d) dostepnos¢ lokali,
e) korzystanie z instrumentéw wsparcia.



Nalezy zaznaczy¢, ze ostatni z blokéw tematycznych, poswiecony finasowaniu dziatan inwestycyj-
nych w zakresie mieszkalnictwa, nie stanowi przedmiotu niniejszego raportu, lecz zostanie uwzgled-
niony w odrebnym raporcie w cyklu Mieszkalnictwo i polityki spoteczne.

W ramach powyzszej struktury postawiono 17 pytan, z czego 13 w formie otwartej, wymagajace;j
uzupetnienia wartosci liczbowych bagdz wskazania wyjasnien, a 4 miaty forme zamknieta. Z uwagi, iz
nie wszyscy respondenci odpowiedzieli na komplet pytan, liczebnos¢ préby w ramach poszczegdl-
nych wykazuje zréznicowanie. Czes¢ informacji, o ktére poproszono respondentéw, byta dostepna
w zasobach BDL GuUs. Podwojenie zrédet danych stuzyto do pomocy w celu pdzniejszej weryfikacji
zebranych odpowiedzi. Korekty zostaty wykonane rowniez w oparciu o wieloletnie programy gospo-
darowania mieszkaniowymi zasobami gmin oraz inne dokumenty gminne. W przypadku probleméw
zwigzanych z réznym system zapisow liczb i wartosci, rzad wielkos$ci ustalano réwniez w odniesieniu
do bazy danych sporzgdzonej na potrzeby raportu z 2018 r., w ktérym badano 750 miast.

Na podstawie zebranego materiatu oraz zestawien dostepnych w BDL GUs utworzono baze danych,
na podstawie ktérej sporzagdzono zestaw wskaznikéw. Podczas analizy danych i opisywania wynikow
zastosowano podziat miast na kategorie:

e Miasta mate - 5-20 tys. mieszkancow,
e Miasta Srednie - 20-100 tys. mieszkancow,
e Miasta duze pow. 100 tys. mieszkancow, w tym miasta wojewoddzkie.

Zastosowany podziat zgodny jest z kategoriami przyjmowanymi np. przez Gtéwny Urzad Statystycz-
ny. Stosowany byt on réwniez w innych badaniach Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR, w tym
w Raportach o stanie miast polskich. Zastosowanie powyzszej kategoryzacji pozwolito na ukazanie
zréznicowania w prowadzeniu polityki mieszkaniowej oraz umozliwito wyodrebnienie wyrdzniajacych
sie miast z kazdej grupy.

W raporcie kazdorazowo, jesli nie podano innego zrédta, prezentowane sg dane BpL Gus lub dane
z ankiety, wéwczas jako zrédto wskazuje sie badanie opm IRMIR. W przypadku wykorzystaniu danych
z BDL GUS brano pod uwage wszystkie miasta liczace powyzej 5 000 mieszkarncéw, réwniez te, ktére
nie wziety udziatu w badaniu ankietowym.

W raporcie zastosowano nastepujgce metody badawcze:

a) analize danych statystycznych,

b) badanie ankietowe przeprowadzone technikg tagczagcg metode cawi i caTI, w ktdrej poza
kwestionariuszem wypetnianym komputerowo, mozliwy byt bezposredni kontakt z ankiete-
rem,

c) kwerenda stron internetowych urzedéw miast i gmin miejsko-wiejskich oraz innych portali,

d) analiza danych zastanych.
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»Raport jest bardzo cennym opracowaniem dotyczgcym stanu komunalnych zasobéw mieszka-

niowych w polskich miastach i dziatar zwigzanych z realizacjg polityki mieszkaniowej na szcze-
blu lokalnym. (...) Autorzy przeanalizowali wszystkie aspekty komunalnego mieszkalnictwa,
zaczynajac od sytuacji mieszkaniowej i stanu zasobédw mieszkaniowych, poprzez najem, re-
monty, problematyke pustostanéw, polityke czynszowa, programy pomocowe, prywatyzacje
zasobow, optymalizacje zarzadzania oraz mieszkalnictwo senioralne.”

dr Dorota Sikora-Fernandez
(Zaktad Zarzadzania Regionem,
Uniwersytet todzki)

Naszym celem jest rozwijanie platformy bedacej miejscem wymiany wiedzy, doswiadczen oraz pomy-
stow, dla wszystkich osdb, ktérym bliski jest los polskich miast. Badania Obserwatorium Polityki Miej-
skiej IRMiR dostarczajg informacji o tym, jakie zmiany dokonujg sie w polskich miastach i jak realizacja
okreslonych polityk miejskich wptywa na ksztatt i rozwéj miast.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmirR
ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl
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