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Streszczenie. W artykule przedstawiono analize i ocene ustawowej dziatalnosci gmin w zakresie tworzenia warunkéw
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzqdowej poprzez aktywngq polityke dotyczqcq ilosci, jakosci
i rozmieszczania przestrzennego budownictwa mieszkaniowego. Postuzono sie przy tym informacjami z badarn ciggtych
Instytutu Rozwoju Miast (Informacje o mieszkalnictwie... 2009, 2010, 2011, 2012, 2013) prowadzonych w 20 wybranych
miastach Polski zréznicowanych przestrzennie i pod wzgledem liczby ludnosci. Podjecie tematu uzasadniaty zaréwno
dane statystyczne dotyczqce ogélnej sytuacji mieszkaniowej w Polsce, jak i raport OECD oceniajqcy problem dostepnosci
mieszkan w naszym i innych wybranych krajach europejskich.
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Wprowadzenie

Funkcjonowanie gospodarki rynkowej spowodowalo, ze
nastapily radykalne zmiany zaréwno w strukturze inwestor-
skiej budownictwa mieszkaniowego, jak i w strukturze wias-
nosci zasobéw mieszkaniowych. Przewage stanowi budowni-
ctwo mieszkaniowe prywatnych inwestoréw (deweloperow
w budownictwie wielorodzinnym i 0séb fizycznych w budow-
nictwie jednorodzinnym). Zmarginalizowane zostato budow-
nictwo na wynajem oraz znacznie ograniczono (z réznych
przyczyn) gminny zaséb mieszkan na wynajem dostepnych
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Na problem ten wskazywaly juz znacznie wczesniej
wyniki badan Instytutu Rozwoju Miast (IRM), ale przede
wszystkim europejskie dane statystyczne i raport OECD
zmaja 2013 r. (http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_ex-
plained/index.php/Housing_statistics/pl). Wprawdzie Unia
Europejska nie prowadzi wspoélnej polityki mieszkaniowej,
a rzady poszczegdlnych krajow ksztaltuja w tej dziedzinie
wlasng, to jednak kwestie mieszkan socjalnych, bezdomno-
$ciiintegracji odgrywaja istotna role w agendzie spolecznej
UE. W Karcie praw podstawowych (2010) w art. IV-34. zapi-
sano, ze ,,w celu zwalczania wykluczenia spotecznego i ubé-
stwa, Unia uznaje i szanuje prawo do pomocy spolfecznej
i mieszkaniowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami usta-
nowionymi w prawie Unii oraz ustawodawstwach i prakty-
kach krajowych, godnej egzystencji wszystkim osobom po-
zbawionym wystarczajacych srodkéw”. Podczas posiedzenia
Rady Europejskiej w Nicei w 2000 r. uzgodniono wykaz
wspolnych celéw unijnych strategii na rzecz walki z ubé-
stwem i wykluczeniem spolecznym, w tym dwa wigzace si¢
z mieszkalnictwem, mianowicie: ,wdrazanie strategii maja-
cych na celu zapewnienie wszystkim obywatelom dostepu
do przyzwoitych i higienicznych warunkéw mieszkaniowych
oraz podstawowych ustug niezbednych do normalnego zycia,
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z uwzglednieniem miejscowych uwarunkowan (elektrycz-
no$¢, woda, ogrzewanie itp.)”, a takze ,realizowanie strategii
zapobiegajacych kryzysowym sytuacjom zyciowym, ktore
moga prowadzi¢ do wykluczenia spolecznego, takim jak
zadluzenie, wykluczenie ze szkoly i bezdomnos¢”. Zakres
tych kompetencji rozszerzono w 2010 r. w Europejskiej plat-
formie wspdtpracy w zakresie walki z ubdstwem i wyklucze-
niem spotecznym (Komunikat Komisji... 2010).

W krajach UE przewaza wlasno$¢ prywatna mieszkan.
Wedtug danych Eurostatu w 2010 r. ponad potowa ludnosci
w kazdym z panstw czlonkowskich mieszkata we wtasnych
mieszkaniach: od 53,2% w Niemczech do 97,5% w Rumunii.
Nie jest wiec polska specyfika duzy udziat prywatnej wlas-
no$ci mieszkan. Natomiast problemem jest ich dostepno$é
zaroéwno poprzez wlasnos¢ jak i najem, a takze jakos¢ miesz-
kan. Odsetek mieszkancéw korzystajacych z mieszkan
o obnizonym czynszu lub z bezptatnego zakwaterowania
wynidst mniej niz 20% we wszystkich panstwach Unii. W Pol-
sce wynidst ok. 13%, ale tez w Polsce odnotowano jeden
z wyzszych wskaznikéw przeludnienia mieszkan (47,5%),
zwlaszcza wérdd populacji zagrozonej ubdstwem (65,6%).

Niezaleznie od ogdlnej sytuacji mieszkaniowej w Polsce,
charakteryzujacej si¢ niskim wskaznikiem liczby mieszkan
na 1000 mieszkancow (384), istotna jest analiza i ocena jak
gminy radzg sobie z tym problemem (Cesarski 2013).

Mieszkania wspierane srodkami publicznymi
w wybranych krajach UE

Wspomaganie §rodkami publicznymi budownictwa
mieszkaniowego, a szerzej mieszkalnictwa, wyraza si¢ roznie
w krajach UE, rdzna tez jest interpretacja ,,mieszkania so-
cjalnego” i rdzni sg wlasciciele tych zasobdw. Przedstawiajac
te kwestie postuzono si¢ przykladami stosowanych rozwigzan
w Austrii, Belgii i Wielkiej Brytanii.
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Austria*

Koncepcje rozwigzywania probleméw mieszkaniowych
oraz realizacje komunalnego budownictwa mieszkaniowego
w Austrii siegaja okresu miedzywojennego. Powstajace w tym
czasie zespoly mieszkaniowe wprowadzily nowg jakos¢ wa-
runkéw mieszkaniowych w poréwnaniu z substandardem
dziewietnastowiecznej czynszowej zabudowy pozbawionej
urzadzen sanitarnych i sag poddawane modernizacji, dosto-
sowujgc standard techniczny do wymogéw cywilizacyjnych
XXIw. Tradycje komunalnego budownictwa mieszkaniowe-
go o do$¢ wysokim standardzie wyposazenia w urzadzenia
sanitarne oraz nowoczesnymi rozwigzaniami urbanistycz-
nymi osiedliicharakterystyczng cechg organizacji przestrze-
ni wspolnej kontynuowano takze po II wojnie $wiatowe;.
Szczegbdlnym przykladem jest polityka mieszkaniowa, roz-
wigzania urbanistyczne i skala komunalnego budownictwa
mieszkaniowego Wiednia.

W latach 1945-1993 wybudowano 150 tys. mieszkan
komunalnych. Nie poprzestano na tym. Przy finansowym
udziale wladz miasta buduje sie w Wiedniu okolo 7 tys.
mieszkan rocznie, a remontuje okolo 10 tys.

Na tle innych miast europejskich Wieden wyréznia
najwieksza oferta mieszkaniowa w przeliczeniu na jednego
mieszkanca.

Wieden to miasto mieszkan komunalnych, o przyjaznej
architekturze budynkoéw i pieknie zagospodarowanej prze-
strzeni wokot nich (fot. 1). Spoérdd okolo 1,7 miliona miesz-
kancéw tego miasta, co czwarty zasiedla takie zasoby komu-
nalne. Rocznie przyznawanych jest okoto 10 tys. takich
mieszkan.

W 2001 r. wprowadzono zapomoge mieszkaniows, kto-
ra objeto takze mieszkajacych w prywatnych domach czyn-
szowych. W 2011 r. zrobiono nastepny krok majacy na celu
zapewnienie dostepu do mieszkan dla oséb o nizszych do-
chodach. Wtadze miasta powotaly Inicjatywe Budowy
Mieszkan 2011.

Dziatania te, poza zwi¢kszeniem oferty mieszkaniowej,
stanowia wazny czynnik przeciwdzialania bezrobociu,
zwiekszajac mozliwoé¢ znalezienia zatrudnienia bezposred-
nio w budownictwie oraz w innych wiazgcych si¢ z miesz-
kalnictwem przemystach.

Belgia?

W Belgii obserwuje si¢ coraz wigksze zapotrzebowanie
na mieszkania socjalne. W ciggu dwu lat liczba 0s6b ubiega-
jacych sie o takie mieszkania wzrosta o 16%, przy czym coraz
wiecej starajacych si¢ o nie to osoby samotne. W 2003 r.
stanowily one 41%, aw 2011 r. 47,7% wszystkich kandydatow
do mieszkan socjalnych.

Przyznawaniem mieszkan socjalnych w Belgii zajmuje
sie Societe du Logement, instytucja majaca oddzialy w kaz-
dym regionie i sprawujgca nadzdr nad procesem przyznawa-

t  Opracowano na podstawie: http://www.wieninternational.at/

en/content/system-pomocy-spolecznej-wiednia-jaka-droge-wy-
bral-wieden-pl.
2 Opracowano na podstawie: Gruchacz 2013.
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Fot. 1. Zasoby gminne Wiednia wybudowane w latach 1951-1952.
Fot. H. Zaniewska

nia mieszkan socjalnych oraz zarzadzajaca mieszkaniami
i domami przeznaczonymi na lokale socjalne.

Przy staraniu si¢ o mieszkanie socjalne nalezy spetniaé
podstawowe kryteria. Przede wszystkim zaden z cztonkéw
rodziny nie moze posiada¢ nieruchomosci. Kolejne wyma-
gania dotyczg sytuacji materialnej. Dochody roczne netto
osoby samotnej nie powinny przekroczy¢ 19561,77 euro, dla
dwuosobowej rodziny z jednym dochodem limit wynosi
21735,30 euro, a jesli zarabiaja dwie osoby — dochdd nie moze
przekroczy¢ 24840,37 euro. Kwota ta jest zwiekszona
0 1863,03 euro na kazde dziecko lub 0 3726,05 euro na osobe
niepelnosprawna.

Przydziat mieszkan socjalnych odbywa sie wedtug klucza
opartego na tytutach pierwszenstwa titre de priorite. O ilo$ci
tytulow pierwszenstwa, a tym samym o pozycji na liscie
oczekujacych decydujg czynniki zwigzane z sytuacja finan-
sowa i rodzinna wnioskodawcy - im mniej zarabiasz i im
wiekszg rodzine masz na utrzymaniu, tym szybciej otrzymasz
mieszkanie socjalne. Pierwszenstwo w otrzymaniu miesz-
kania socjalnego maja:
rodziny, ktére na mocy decyzji wladz zmuszone sg opusci¢
dotychczasowe lokum ze wzgledu na jego stan techniczny,
ofiary klesk zywiotowych,
osoby samotnie wychowujace dzieci,
rodzina z co najmniej jedna osobg niepelnosprawna,
osoby powyzej 60. roku zycia,
rodzina z co najmniej dwojka dzieci, w ktorej jeden
z rodzicow jest w wieku ponizej 35 lat,
rodzina z dzie¢mi, ktdre cierpig na zatrucie otowiem.
Przyznanie mieszkania lub domu socjalnego nie oznacza
otrzymania darmowego lokalu. Czynsz zalezy od dochodow
oraz liczby cztonkéw rodziny na utrzymaniu. Nie moze by¢
jednak mniejszy niz 77,63 euro na miesigc oraz nie powinien
przekracza¢ 20% dochodéw rodziny. Stawka czynszowa
ustalana jest corocznie w zaleznosci od indeksacji oraz ak-
tualnej sytuacji lokatoréw. Okres oczekiwania na mieszkanie
socjalne wspomagane przez panstwo jest zalezny od regionu.
W rejonie Brukseli wynosi od jednego do pigciu lat.
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Wielka Brytania®

Mieszkanie socjalne w Wielkiej Brytanii jest mieszka-
niem wynajmowanym po przystepnej cenie gtéwnie przez
urzedy miejskie lub spoldzielnie mieszkaniowe. Czynsz jest
kilkakrotnie mniejszy niz za mieszkanie o podobnej wielko-
$ci, wynajmowane przez agencje mieszkaniowa lub od pry-
watnego wlasciciela. Wysoko$¢ czynszu zalezy od kosztow
niezbednych ustug dostarczanych mieszkancom przez
wlasciciela. Wlasciciele mieszkan socjalnych dysponuja
réznymi typami mieszkan i doméw o réznym standardzie,
stanie technicznym, niejednokrotnie wymagajacymi remon-
tu. Samotnym matkom i osobom starszym zwykle oferuje
sie lokale gotowe do zamieszkania.

Kryteria przyznawania mieszkan zaleza od wlascicieli.
Zaréwno urzedy miejskie, jak i spotdzielnie mieszkaniowe
powinny mie¢ opublikowane informacje odnosnie rodzaju
mieszkan jakimi dysponuja, kryteridw przydzielania tych
mieszkan oraz procedury ubiegania sie o nie. Wiele spéotdziel-
ni mieszkaniowych specjalizuje sie¢ w udostepnianiu zakwate-
rowania m.in. osobom niepetnosprawnym umystowo, powyzej
50. roku zycia lub spelniajacym inne okreslone kryterium.

Podobnie jak w Belgii, gdzie stosuje si¢ ,,tytul pierwszen-
stwa”, w Wielkiej Brytanii wigkszo$¢ urzedéw miejskich przy
podejmowaniu decyzji o przydzieleniu mieszkania uzywa
systemu punktowania, utworzonego po to, aby w pierwszej
kolejno$ci mieszkanie otrzymali najbardziej potrzebujacy.
Szybki przydzial mieszkania socjalnego uzasadniaja:
bezdomnos¢,
trudne warunki mieszkaniowe, np. przeludnienie, mate
pomieszczenia, brak pomieszczen sanitarnych,
trudne warunki osobiste — przemoc ze strony wspol-
mieszkancow,
grozba utraty mieszkania i bezdomnosé¢,
obawy przed przemoca na tle rasowym badz seksualnym
w zamieszkiwanej dzielnicy,
konieczno$¢ mieszkania blisko chorej lub niepelno-
sprawnej osoby — osoba starajaca sie o mieszkanie so-
cjalne sprawuje nad nig opieke.

Inne czynniki, ktére moga by¢ wzigte pod uwage przy
podejmowaniu decyzji o przydzieleniu mieszkania to:
miejsce zamieszkania — pierwszenstwo do zajecia dane-
go lokum moga mie¢ osoby, ktére juz od dluzszego
czasu mieszkaja w tej samej dzielnicy,

sytuacja finansowa (dochdd z pracy czy z zasitku),

czas oczekiwania — mozna otrzymac dodatkowe punkty
za diugi okres pozostawania na liScie oczekujacych.
Podkresli¢ nalezy, ze w Wielkiej Brytanii udzial mieszkan
wynajmowanych o obnizonym czynszu jest wyzszy (ok. 30%)
niz $rednio w krajach UE. Tam tez rozwiniety jest system
informacji o wynajmie takich mieszkan oraz funkcjonuja
instytucje $wiadczace pomoc i doradztwo w tym zakresie.
Zajmuja sie tym m.in. Biuro Porad Obywatelskich (Citizens
Advice Bureau) i rzecznik Praw Obywatelskich ds. Mieszkal-
nictwa (Housing Ombudsman Service) — niezalezna organiza-
cja zajmujgca sie rozwigzywaniem probleméw w sprawach
mieszkaniowych.

3 Opracowano na podstawie: http://www.emito.net/poradniki/

zakwaterowanie/mieszkanie_socjalne.
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Ryc.1 Przecietna powierzchnia mieszkania komunalnego (m?)
oddanego do eksploatacji w latach 2002-2011

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Informacje o mieszkalnictwie...
2009,2010,2011,2012,2013; Narodowy Spis Powszechny 2002; Narodowy
Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011

Budownictwo i gospodarka mieszkaniowa
polskich gmin*

W 2002 roku udzial mieszkan, w ogélnej liczbie mieszkan
w Polsce, ktérych wlascicielem byly gminy wynosit 15,8% w mie-
$cie 1 2,6% na wsi (Narodowy Spis Powszechny 2002). Trwat
proces prywatyzacji zasobéw gminnych i tak w 2003 r. sprywa-
tyzowanych bylo juz 38% komunalnego zasobu mieszkaniowe-
go. W roku 2008 w oparciu o dane GUS, w IRM oszacowano,
ze w miastach mieszkania komunalne stanowia 12,3%, za$ na
wsi 2% ogdlnej liczby mieszkan. W roku 2009 w miastach
mieszkania komunalne stanowity 10,9% ogolnej liczby miesz-
kan. W 2011 roku zasoby mieszkaniowe gmin ogélem stanowi-
ty 1089 405 wobec 12 525 412 wszystkich mieszkan, czyli 8,9%
(Narodowy Spis Powszechny Ludnoscii Mieszkan 2011). Udziat
mieszkan komunalnych w wojew6dztwach i miastach jest bar-
dzo zréznicowany. Najwyzszy jest w miastach wojewddztw
zachodnich oraz w wojewoddztwie $laskim. Wéréd gminnych
zasoboéw mieszkaniowych mieszkania socjalne w 2009 1. to 5,6%.
W latach 2009-2012 przybylo prawie 16 000 mieszkan socjal-
nych, co bylo efektem wspierania przez panstwo budownictwa
socjalnego (Zaniewska, Thiel 2005).

W 2009 r. sprzedano 85 259 mieszkan gminnych w bu-
dynkach wielorodzinnych oraz 2549 mieszkania w budyn-
kach sprzedanych w caloéci. W stosunku do ogodlnej liczby
mieszkan gmin w miastach stanowi to 9%. Jednoczesnie
wykazywano w zasobach gminnych miejskich 26 852 miesz-
kania niezamieszkale (pustostany). Gminny zasob lokali
mieszkaniowych jest takze uszczuplany przez reprywatyza-
cje (stanowi to jednak niewielki utamek, np. w 2009 r. odda-
no w miastach 2121 mieszkan).

Gminy starajg sie zwiekszy¢ zasdb mieszkan na trzy
sposoby: pozyskiwanie mieszkan poprzez rozbudowe, prze-
budowe lub adaptacje pomieszczen niemieszkalnych oraz
uzyskiwanie mieszkan w nowych budynkach mieszkalnych
(oddanych do uzytkowania w catosci lub w poszczegélnych
czesciach) i niemieszkalnych. I tak w latach 2008-2012 uzy-

4 Opracowano na podstawie: Informacje o mieszkalnictwie... 2009,

2010, 2011, 2012, 20153.
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skano poprzez budowe 12 522, z tego w miastach 11 627
mieszkan, poprzez rozbudowe 263 mieszkania, z tego w mia-
stach 224, a poprzez adaptacje lub przebudowe 2413, z tego
w miastach 2008 mieszkan.

Powierzchnia mieszkan komunalnych oddawanych do
eksploatacji na przestrzeni lat 2002-2011 zmniejszyta si¢
0 10 m?(ryc. 1). Moze to by¢ efektem wigkszego udziatu lo-
kali socjalnych w zasobach mieszkaniowych gmin.

Komunalne budownictwo mieszkaniowe
i gospodarka mieszkaniowa w monitorowanych
miastach

Srodki przewidziane w budzetach miast monitorowa-
nych na budownictwo komunalne sg niewielkie w kazdej
grupie wielkoséci miast. Na przestrzeni badanego okresu
ksztaltujg sie na tym samym poziomie lub spadly. Wyjatkiem
sg miasta: Torun, Sandomierz i Brzeg Dolny, w ktdrych to po
spadku w 2009 r. wida¢ tendencje wzrostowa (ryc. 2, 3, 4).

Komunalne budownictwo mieszkaniowe
w monitorowanych miastach

Informacje o budownictwie komunalnym w latach
2008-2012 w miastach objetych stalym monitoringiem wska-
zuj3, ze na 20 miast, w ktérych przeprowadzono badania,
w 11 powstaly takie mieszkania, cho¢ nie we wszystkich latach.
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Najbardziej o mieszkania komunalne zadbat Torun, bowiem
w kazdym roku przybywato nowych zasobéw mieszkaniowych
w tym sektorze. Rozmiary budownictwa komunalnego byty
rézne: od kilku mieszkan (Lebork), poprzez kilkanascie (Brzeg
Dolny) do 151 w Toruniu, (2011). Rézny byl standard po-
wierzchniowy i techniczny tych mieszkan. W 2009 r.
w Poznaniu 25 mieszkan powstato w kontenerach, a w Kaliszu
76 mieszkan w adaptowanych budynkach. Rzutowalo to na
standard powierzchniowy. Mieszkanie powstate w wyniku
adaptacji mialto 23 m?, przy $redniej powierzchni uzytkowej
mieszkan komunalnych wynoszacej w 2009 r. w badanych
miastach 36,5 m* Podobna $rednig wielkos¢ (38,7 m?) miaty
mieszkania komunalne 7 miast w 2011 r., ale wyraznie wieksza
byta $§rednia powierzchnia mieszkan wybudowanych
w 2012 r, bo wynosita 45,4 m* Mozna przypuszczaé, ze na
wielko$¢ mieszkania wpltywalo to, ze cz¢$¢ z nich powstato
jako ,lokale socjalne”, o czym moga $wiadczy¢ niskie koszty
budowy (np. 1903 z}/m? w Sandomierzu w 2011 r.) wynikajace
ze standardu technicznego i rodzaju budynkéw (kontenery,
adaptowane budynki niemieszkalne). Z analizy IRM dotycza-
cej standardu budowanych w Polsce mieszkan wynika, ze
mieszkania budowane przez gminy sa coraz mniejsze, ich
powierzchnia w ciagu 20 lat (1991-2011) zmniejszyta si¢
z 54 m? do okoto 40 m? (Zaniewska, Dgbkowski 2013).

Stan zewnetrzny budynkow prezentuja fotografie: 2,3i4.

2010 2011 2012

M Torun [Jzabrze [1Zielona Gora

Ryc. 2. Udziat wydatkdéw na budownictwo komunalne i tbs w budzetach miast monitorowanych powyzej 100 tys. mieszkancéw (%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Informacje o mieszkalnictwie... 2009, 2010, 2011, 2012, 2013
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Ryc. 3. Udziat wydatkéw na budownictwo komunalne i tbs w budzetach miast monitorowanych 25-100 tys. mieszkancow (%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Informacje o mieszkalnictwie... 2009, 2010, 2011, 2012, 2013
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WBrzeg Dolny Osierpc B Grajewo

Ryc. 4. Udziat wydatkéw na budownictwo komunalne i tbs w budzetach miast monitorowanych ponizej 25 tys. mieszkancow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Informacje o mieszkalnictwie... 2009, 2010, 2011, 2012, 2013
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Fot. 2. Budynki komunalne z mieszkaniami socjalnymi w Toruniu.
Fot. H. Zaniewska

Fot. 3. Budynki komunalne z mieszkaniami socjalnymi w Radomiu.
Fot. H. Zaniewska

Fot. 4. Budynek z mieszkaniami komunalnymi we Wrzes$ni.
Fot. H. Zaniewska

Gospodarka zasobami komunalnymi

Podobnie jak w poprzednich latach, w poszczegdlnych
jednostkach zarzadzajacych, w zaleznosci od struktury ja-
kosciowej zasobow oraz przyjetych rozwigzan organizacyj-
nych, wystepowaly duze réznice w poziomie kosztéw eksplo-
atacji oraz technicznego utrzymania mieszkan (Kornilowicz,
Uchman 2011). Poziom wydatkéw na utrzymanie zasobow

54

komunalnych uzalezniony byt gléwnie od wysoko$ci wpty-
wow za lokale mieszkalne, a takze od wplywow za lokale
uzytkowe. Mozna bylo zauwazy¢ tendencje podwyzszania
najnizszych stawek czynszu, natomiast zahamowanie wzrostu
stawek najwyzszych. Spowolnienie gospodarcze generalnie
przetozylo si¢ na zaobserwowany od 2009 r. spadek dochoddw
z lokali uzytkowych w zasobach komunalnych. W 2009 r.
w poréwnaniu z rokiem poprzednim wplywy z lokali uzyt-
kowych spadty srednio o ok. 19%, przy czym w 2010 r. wzro-
sty o ok. 5%. Kolejne lata przyniosty dalsze spadki tych do-
chodéw. W 2011 r. zmniejszyly si¢ 0 10% a w 2012 r. 0 5%
w poréwnaniu z rokiem poprzednim (Uchwala nr 718/05
Rady Miasta Torunia z dnia 10 marca 2005 r.).

Zalegtosci w optatach, eksmisje oraz mieszkania
z odzysku i socjalne

W 2012 r. zaleglosci w optatach za lokale mieszkalne
w zasobach komunalnych nieco spadly w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim (ok. 19% lokatoréw), a w zasobach spot-
dzielczych utrzymaly si¢ na tym samym poziomie (ok. 4%).
Pogorszyta si¢ znaczne sprawno$¢ orzekania w sprawach
o eksmisje - jedynie 44% pozwoéw zakonczyto sie wyrokiem
orzeczenia (96% w 2011 r.), staba byla takze skutecznos¢
w przeprowadzeniu juz wydanych wyrokéw. Niski odsetek
przeprowadzonych eksmisji w dalszym ciagu byl zwigzany
gltéwnie z brakiem lokali socjalnych.

W analizowanym okresie spadly takze wplywy z dotacji
(pogorszenie sytuacji, samorzadéw) i dodatkéw mieszkanio-
wych, ktore mogly zmniejszaé si¢ z powodu rosngcych
zalegloéci w oplatach za mieszkania (osoby z zalegto$ciami nie
moga wystepowaé o dodatki mieszkaniowe). W 2009 r.
przyrost zalegto$ci zardwno w oplatach za uzytkowanie lokali
mieszkalnych, komunalnych i uzytkowych tego sektora
wyniost 7 punktéw procentowych. Rok 2010 byl kolejnym,
w ktorym wzrastaly zaleglosci odpowiednio z 15% w 2009 r.
do 22% naleznych wplywéw za lokale mieszkalne, a za lokale
uzytkowe zaleglosci wzrosty z 17% do 23%.

W 2011 r. zaleglo$ci w optatach za mieszkania utrzyma-
ty si¢ na poziomie roku poprzedniego i wynosity ok. 23%
naleznych wplywoéw, a za lokale uzytkowe 20%. W 2012 r.
nastgpila pewna poprawa. Zaleglosci w optatach za miesz-
kania nieco spadty i dotyczyty ok.19% lokatoréw. Mniejsza
tez byla skala spadku dochodéw z lokali uzytkowych.

Z wieloletnich badan prowadzonych w ramach monito-
ringu mieszkaniowego wynika, zZe problem zalegania
z oplatami za mieszkania w wigkszym stopniu dotyczy
zasobow znajdujacych sie w zarzadzie komunalnych
jednostek mieszkaniowych niz spétdzielczych.

Z reguly poziom istniejacych zalegtosci nie jest uzalez-
niony wylacznie od zamoznos$ci najemcéw lokali, lecz
w znacznym stopniu od sprawnej windykacji optat, prowa-
dzonej przez poszczegélne administracje mieszkaniowe.
Swiadczg o tym znaczne réznice istniejagce miedzy poszcze-
golnymi miastami w udziale procentowym najemcéw loka-
li zalegajacych z optatami ponad trzy miesigce, przy czym
wzrasta liczba miast, w ktérych odsetek takich zalegtosci
wyniést ponad 20%. W dalszym ciagu niska skuteczno$é
windykacji naleznosci za mieszkania faczy si¢ z brakiem
lokali socjalnych oraz stabg egzekucja prawa. Wprawdzie
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pozwy sadowe o eksmisje konczyty sie z reguly wyrokiem
orzeczenia eksmisji, jednak mimo takich wyrokéw liczba
przeprowadzonych eksmisji stanowita zaledwie 10%
pozwanych lokatoréw w 2010 r., a 14% w 2011 r. W 2012 r.
pogorszyla sie jednak sprawno$¢ orzekania w sprawach o eks-
misje, bowiem wobec 96% w 2011 r. zaledwie 44% pozwow
zakonczylo sie wyrokiem orzeczenia o eksmisje.

Niski odsetek przeprowadzonych eksmisji w dalszym
ciggu byl zwigzany gléwnie z brakiem lokali socjalnych. W ba-
danej grupie miast $redni udzial lokali socjalnych w komu-
nalnych zasobach mieszkaniowych wynidst w2010 r. ok. 3,4%,
co oznacza zmniejszenie dostepnosci mieszkan socjalnych
w poréwnaniu z 2009 r., gdy mieszkania socjalne stanowity
ok. 4,8% zasobow badanych gmin. Z przeprowadzonych badan
wynika, ze tendencja taka utrzymuje si¢ nadal.

Prywatyzacja zasob6éw komunalnych

Z badan IRM wynika (Zaniewska, Thiel, Urbanska,
Barek 2010), ze w miastach monitorowanych sprzedano
rocznie okoto kilku procent mieszkan, ktére najemcy kupo-
wali z bonifikatg. Z reguly bonifikaty przy sprzedazy dla
najemcow lokali ksztaltowaly si¢ w wysokosci od 80 do 95%
wartoéci rynkowej. W 2008 r. w badanych miastach sprze-
dano ponad 5% ogo6tu komunalnych lokali mieszkaniowych
(niewiele wiecej niz w 2007 r.). W skali kraju przeprowadzo-
na w tym czasie prywatyzacja mogta dotyczy¢ 45-50 tys.
mieszkan nalezacych do gmin. W ostatnich latach obnizyto
sie tempo prywatyzacji mieszkan komunalnych w badanych
miastach. W 2011 r. sprywatyzowano ok. 2% lokali miesz-
kalnych, 2,2% w 2010 r., a 3% w 2009 r. Liczba mieszkan
wykupionych w 2011 r. spadta w poréwnaniu z rokiem po-
przednim o 12% (najsilniej w miastach najmniejszych), a udziat
wszystkich mieszkan komunalnych wykupionych w ogélnej
liczbie mieszkan znajdujacych sie w eksploatacji gmin
zmniejszyl sie w 2011 r. do 36% wobec 41% w 2010 r., na co
moglyby mie¢ wplyw problemy z ustaleniem praw wtasnosci
budynkoéw. Takze wladze lokalne zaczety wstrzymywaé
sprzedaz mieszkan, majac na uwadze znaczne potrzeby wy-
nikajace z kolejki oczekujacych na mieszkania komunalne.

W monitorowanych miastach sprywatyzowane lokale
uzytkowe stanowily w 2011 r. ok. 12% ogétu lokali uzytko-
wych, z czego 64% ulokowanych bylo w najwiekszych mia-
stach. Proces prywatyzacji lokali uzytkowych jest bardziej
powiazany z koniunkturg gospodarcza anizeli przeksztalce-
nia wlasno$ciowe mieszkan i dlatego ostabienie koniunktury
w 2011 r. wplyneto na spadek liczby wykupionych lokali
uzytkowych. W 2011 r. sprywatyzowano zaledwie 2% zasobow
lokali uzytkowych gmin, a w 2012 r. ok. 1,8% (Zaniewska,
Thiel, Urbanska, Barek 2010).

Realizowana polityka prywatyzacyjnalokali komunalnych
skutkuje pogorszeniem struktury jakosciowej zasobu gminy
(z reguly najlepiej sprzedaja sie mieszkania o najwyzszym
standardzie), a uzyskiwane $rodki z prywatyzacji lokali sa
przewaznie wykorzystywane przez miasta poza sferg gospo-
darki mieszkaniowej. Utrudnia to prowadzenie w miare ,nor-
malnej” polityki na szczeblu lokalnym, z uwagi na coraz nizszy
odzysk lokali (najem za lokale mogg kontynuowa¢ zamieszku-
jacy w nim czfonkowie rodzin) i niedostatek lokali niezbednych
na zaspokojenie potrzeb socjalnych (Zaniewska 2007).
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Uwagi koncowe

Przedstawiony material obrazujacy dziatania gmin
w sprawie budownictwa mieszkaniowego z udziatem §rod-
kéw publicznych stanowi kontynuacje badan prowadzonych
w Instytucie Rozwoju Miast od wielu lat, poszerzajac dotych-
czasowe wyniki o analizy tego budownictwa w miastach
objetych monitoringiem mieszkaniowym. Ze wzgledu na
zaniechanie wspomagania przez panstwo spofecznego bu-
downictwa mieszkaniowego (tbs) skupiono si¢ wylacznie na
budownictwie mieszkaniowym gmin.

Analiza potwierdza wyniki dotychczasowych badan,
a takze danych statystycznych, o marginalizacji roli budow-
nictwa mieszkaniowego gmin, sprowadzajacej sie gtéwnie do
zapobiegania narastajacym problemom spotecznym w miesz-
kalnictwie, poprzez adaptacje lokali niemieszkalnych, moder-
nizacje zasobow gminnych, ktore nie zostaly jeszcze sprywa-
tyzowane, badz tez stawianie obiektéw tymczasowych.

Generalny wniosek wynikajacy z badan dotyczy podsta-
wowego problemu jakim jest niedostatek lokali socjalnych
potrzebnych chociazby do wykonania eksmisji wynikajacych
z orzeczen sagdowych, nie mowiac o sytuacjach losowych
rodzin wymagajacych mieszkaniowego wsparcia. Wyroki
eksmisyjne rodzin niezamoznych na ogo6! przewidujg dostar-
czenie lokalu socjalnego i jest to obowigzkiem gminy. Z tego
powodu w gminie musi powstaé zasdb mieszkan socjalnych,
ktéry powinien by¢ staltym elementem mieszkaniowej stra-
tegii gminy.

Opracowany pod koniec lat 90. XX w. podrecznik doty-
czacy strategii mieszkaniowej gminy miejskiej (Strategia
mieszkaniowa gminy miejskiej... 1997) nie stracit w ogolnym
wyrazie aktualnosci, a jego przygotowanie, na zlecenie Urze-
du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, wynikalo z przyjetej
wowczas polityki mieszkaniowej panstwa.

Gloéwnym celem lokalnej strategii mieszkaniowej po-
winno by¢ stworzenie warunkéw do optymalnego wykorzy-
stania istniejacych zasobéw mieszkaniowych w gminie oraz
stworzenie warunkéw do poprawy sytuacji mieszkaniowej
poprzez kontrolowany rozwoj.

Lokalne koncepcje powinny zawieraé:

opracowanie lokalnych zasad, ktére wykorzystuja i ad-
aptuja zatozenia i ustalenia polityki mieszkaniowej
panstwa,

rozszerzenie tych zasad o lokalne ustalenia, wynikajace
ze specyficznych cech zabudowy i spofecznosci miasta
oraz lokalnych mozliwosci.

Ogolna koncepcja lokalnych strategii dotyczy optymalnych
uwarunkowan i mozliwosci. W pierwszej fazie jej zakres nie
obejmie wszystkich sfer i dziedzin, lecz musi wyznacza¢ glow-
ne cele, ktére powinny by¢ realizowane w okresie 10-15 lat.
Decyzje dotyczace gospodarki mieszkaniowej musza by¢ op-
arte na mozliwie pelnym rozeznaniu lokalnej sytuacji miesz-
kaniowej oraz lokalnego otoczenia ekonomicznego. Wynika
to ze zréznicowanych uwarunkowan lokalnych oraz z koniecz-
noéci racjonalnego wydatkowania $rodkéw publicznych.

Trzeba wyr6zni¢ dwojaka role gmin w zakresie mieszkal-
nictwa: ustawowo gmina jest odpowiedzialna za stwarzanie
warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow wspdlnot samorzadowych, a jednoczesnie jest jednym
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z podmiotéw dziatajacych w sferze mieszkalnictwa (wlasciciel
zasobdw komunalnych, inwestor, udzialowiec w tbs).
Podstawowym zalozeniem - przy formulowaniu strate-
gii mieszkaniowej gmin — powinno by¢ dazenie do wytwo-
rzenia tzw. obiegu zamknietego, co oznacza, iz $rodki uzy-
skane ze sfery mieszkaniowej powinny by¢ przeznaczane na
sfere mieszkaniows.
Mozna wyr6zni¢ nastepujgce zrédla finansowania sfery
mieszkaniowej w gminie:
$rodki uzyskane wewnatrz gospodarki mieszkaniowej,
$rodki wlasne gminy pochodzace ze sfery mieszkaniowej
i z innych dochodéw gminy,
$rodki z budzetu panstwa,
kredyty preferencyjne i zwykte,
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- inne wplywy.

Koniecznos¢ uwzglednienia w lokalnych strategiach
potrzeb dotyczacych dostepnych mieszkan na wynajem
uzasadniajg zaréwno wyniki badan IRM i byltego Instytutu
Gospodarki Miejskiej, jak i doswiadczenia innych krajow
europejskich.

Analiza danych odnoszacych sie do polskich mieszkan
komunalnych w réznych ich aspektach (gospodarowanie za-
sobami gmin, budowa, stan, zmiany w zarzadzaniu itp.) wska-
zala na brak wielu danych (statystycznych i innych) dotyczacych
tej czedci polskich zasoboéw mieszkaniowych. Brak jest mono-
graficznego opracowania na temat polskich zasobéw komu-
nalnych, niezbednego w prowadzeniu wlasciwej polityki
mieszkaniowej, stanowigcej wazny element polityki miejskiej.
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Abstract

The article presents an analysis and evaluation of the
statutory activities of municipalities in creating conditions to
meet the housing needs of local communities through an active
policy on the quantity, quality and distribution. The informa-
tion used in the article comes from continuous study of
Institute of Urban Development (Informacje o mieszkalnic-
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twie... 2009, 2010, 2011, 2012, 2013) conducted in 20 selected
Polish cities which varied spatially and in terms of population.
An overall housing situation in Poland and the OECD report
assessing the problem of availability of housing in Poland and
other selected European countries prove the necessity of
analysis of such kind.
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