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zagadnienia spoteczno-gospodarcze

The paper reviews the legal framework and state’s and local government’s activity aimed at providing
affordable housing. First, the author discusses solutions concerning social (public) housing in EU member
states and presents the Polish legal basis of social housing (central and local government requlations). Next,
the main obstacles to the development of affordable housing in Poland are covered, as well as temporary

measures employed to mitigate housing shortage.

Dorota Mantey

Social housing in Poland

WPROWADZENIE

Na gospodarke mieszkaniowa sktadaja sie dwa elementy — bu-
dowa mieszkan i utrzymanie istniejgcego zasobu. W Polsce gtéw-
ny ciezar odpowiedzialnosci za pomoc w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych spoczywa na samorzadzie gminnym. Proces
przenoszenia tej odpowiedzialnosci rozpoczat sie w 1990 r. wraz
7 tzw. komunalizacjg panstwowych (kwaterunkowych) zasobdw
mieszkaniowych, czyli nieodptatnym przekazaniem ich gminom
na mocy ustawy z 10 maja 1990 r.". Od poczatku lat 90. XX wieku
wchodzity w zycie kolejne akty regulujace kwestie zwigzane z do-
starczaniem mieszkan komunalnych spotecznodci gminnej (tab. 1).

WSPIERANIE BUDOWNICTWA DLA 0SOB NIEZAMOZNYCH

Gospodarka mieszkaniowa nie jest przedmiotem regulacji
prawa unijnego. Panstwa majg mozliwos¢ wypracowania wia-
snych rozwigzarn dotyczacych dostarczania lokali mieszkalnych
mniej zamoznym grupom spotecznym. Co ciekawe, w wiekszo-
$ci panstw europejskich nie ma odrebnej kategorii mieszkan
socjalnych, czyli mieszkarh o obnizonym standardzie (w Polsce
te kategorie wprowadza ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatoréw). Jesli w polskich ttumaczeniach stosuje sie
okreslenie ,mieszkania socjalne’, to raczej w naszym rozumieniu
mieszkan spotecznych, czyli takich, ktére powstajg przy wsparciu

! Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i usta-
we o pracownikach samorzadowych (Dz.U. nr 32, poz. 191, ze zm.).

ze $rodkow publicznych. W odniesieniu do realiéw europejskich
mieszkalnictwo socjalne bedzie zatem oznaczato mieszkalnictwo
publiczne, a takze mieszkalnictwo czynszowe o umiarkowanym
zysku, a niekiedy cato$¢ subwencjonowanego mieszkalnictwa?.

WYBRANE ROZWIAZANIA EUROPEJSKIE

Wielka Brytania nalezy do panstw, w ktérych dominujg miesz-
kania witasnosciowe. Od zakoriczenia Il wojny $wiatowej do lat
70. XX wieku osobom o najnizszych dochodach mieszkania
socjalne byty zapewniane przez wiadze lokalne, jednak pozniej
ograniczono wydatki na ten cel, a obowigzek budowania i eks-
ploatacji mieszkari socjalnych przerzucono na stowarzyszenia
mieszkaniowe. S3 to lokalne pozarzadowe organizacje non profit,
zrzeszone w Korporacji Mieszkaniowej (National Housing Federa-
tion) — organizadcji, ktéra je wspiera, reprezentuje wobec wiadz
panstwowych i sektora prywatnego, ale takze kontroluje?. Stowa-
rzyszenia podstawowg czes¢ naktaddw niezbednych do realizacji
inwestycji (75%) otrzymuja z funduszy rzadowych za posrednic-
twem Korporacji Mieszkaniowej, a reszte z sektora prywatnego.
Od konca lat 70. ze wzgledu na zbyt duze obcigzenie finansowe

2 Mieszkania socjalne w wybranych krajach europejskich i mozliwosci za-
stosowania wybranych rozwiqzari w Polsce, Instytut Rozwoju Miast w Kra-
kowie, Zaktad Mieszkalnictwa w Warszawie, Warszawa 2003.

3 Biezqce problemy polityki spotecznej i gospodarczej panstwa, S. Pesz-
kowski (red.), Krajowa Szkota Administracji Publicznej, Warszawa 2010.



Tab. 1. Ustawy regulujace gospodarke mieszkaniowa w gminach

Ustawa

Zmiany wprowadzone przez ustawe

Ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych

Ustawa przenosi z poziomu centralnego na poziom gminny obowiazek ksztattowania polityki czynszowej
oraz odpowiedzialnos¢ za pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najstabszych grup ludnosci
zamieszkujacych na terenie gminy. Ustawa naktada na gminy nowe zadanie wiasne — obowigzek wypfaca-
nia dodatkéw mieszkaniowych, na ktére gminy otrzymujg dotacje celowe z budzetu panstwa w granicach
kwot okreslonych na ten cel w ustawie budzetowe;j.

Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o nie-
ktorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego oraz zmieniajaca ja
ustawa z 19 sierpnia 2011 .

Ustawa daje gminom mozliwos¢ uzyskania preferencyjnego kredytu na rozbudowe infrastruktury pod
budownictwo mieszkaniowe, a takze reguluje kwestie zaktadania i funkcjonowania towarzystw budow-
nictwa spotecznego (réwniez tych z udziatem gmin).

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych

Ustawa uchyla przepisy ustawy z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych doty-
czace kwestii dodatkow mieszkaniowych i wprowadza ich nowelizacje (planuje sie stopniowe likwidowa-
nie pomocy mieszkaricom przyznawanej w formie dodatkdw mieszkaniowych).

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go wraz z pozniejszymi zmianami (ustawy
zmieniajace te ustawe z 2009 r. i 2011 r)
oraz obowiazujagcym od 1 stycznia 2007 r.
nowym art. 18 dotyczacym wysokosci od-
szkodowarn

Ustawa okresla zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Gmina powinna zaspokajac po-
trzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, m.in. tworzac i wykorzystujac w tym
celu mieszkaniowy zasob gminy, a takze zarzadzac i dysponowac wiasnym zasobem mieszkan. Do zadan
gminy nalezy wydzielenie z zasobu mieszkaniowego czesci lokali, ktore przeznacza sie na wynajem jako
lokale socjalne. Umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony (w przeciwieristwie do
lokali komunalnych, ktére otrzymuje sie na czas nieokreslony) z osobg, ktdra nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady
gminy. Lokal socjalny powinien mie¢ taczng powierzchnie pokoi co najmniej 10 m?, jezeli ma by¢ zamiesz-
kiwany przez jedna osobe. Dla kilku 0s6b taczna powierzchnia pokoi powinna wynosi¢ co najmniej 5 m?
na osobe. Lokal ten moze miec¢ obnizony standard. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Oprécz lokali
socjalnych gmina powinna réwniez posiadac zasdéb pomieszczen tymczasowych oraz lokali zamiennych.
Powyzsze zadania gmina wykonuje m.in. przez wykorzystanie mieszkaniowego zasobu gminy, moze réw-
niez otrzymywac dotacje celowe z budzetu paristwa.

Ustawa z 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i do-
mow dla bezdomnych oraz zmieniajaca ja
ustawa z 2009 .

Ustawa okresla zasady udzielania wsparcia finansowego z Funduszu Doptat obstugiwanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego podmiotom realizujgcym przedsiewziecia polegajace na tworzeniu zasobu lo-
kali socjalnych, mieszkan chronionych, a takze noclegowni i doméw dla bezdomnych.

trwania umowy, na ogot rowny okresowi sptacania kredytu. P6z-

wiadze forsuja rozwoj prywatnej wtasnosci mieszkan, co ozna-
cza systematyczng redukcje sektora socjalnego. Odbywa sie to
przy wsparciu programu Right to Buy, w ktérym najemca moze
na korzystnych warunkach naby¢ na wtasnos¢ mieszkanie czyn-
szowe nalezace do wiadz lokalnych lub stowarzyszer mieszka-
niowych*,

W Niemczech budownictwo socjalne od pofowy XIX wieku
realizujg gtéwnie prywatne instytucje samopomocy mieszka-
niowej o charakterze niedochodowym? (spoteczne przedsiebior-
stwa mieszkaniowe, ktére byty finansowane ze srodkow publicz-
nych, a wspierane przez koscioty, zwigzki zawodowe, a zwfaszcza
przemyst ciezki®). Niemiecki system budownictwa na wynajem
ma charakter czasowy. Polega na umowach zawieranych mie-
dzy inwestorem (czesto jest nim osoba fizyczna) a wtadzami pu-
blicznymi. Inwestor otrzymuje nisko oprocentowany kredyt na
budowe domu, a w zamian zobowigzuje sie do wynajecia zbu-
dowanych mieszkan za czynsz o okre$lonej wysokosci lokatorom
wskazanym przez gmine. Zbudowane w ten sposéb mieszkania
podlegajg wspomnianym ograniczeniom jedynie przez okres

* T. Bodek, Finansowanie mieszkalnictwa w wybranych krajach, 1T &
Properties Consulting, http://www.biuro-nieruchomosci.eu/pdf/f11.pdf
[dostep: 9 wrzesnia 2013 r].

5 ). Zycinski, Pora na czynszéwki, www.gazeta.pl [dostep: 9 wrzesnia
2013 r].

° T. Knorr-Siedow, Innovations from below? A new concept for social
housing in Germany [w:] Social Housing in Europe II. A review of policies and
outcomes, K. Scanlon, Ch. Whitehead (red.), LSE, London 2008, s. 131-144.

niej mieszkania te przestajg petni¢ role spoteczng i podlegaja
regutom komercyjnym, stajac sie czescig zasobu prywatnych
mieszkan czynszowych’.

W Holandii do lat 70. gmina byfa gtéwnym dostarczycielem
mieszkan socjalnych, po czym role te systematycznie zaczety
przejmowac organizacje i stowarzyszenia mieszkaniowe nie-
nastawione na zysk. Celem instytucji budownictwa spoteczne-
go jest nabywanie, budowa i wynajmowanie mieszkar przede
wszystkim dla grup ,wrazliwych’, cho¢ — co bywa kontrowersyj-
ne — angazuja sie one niekiedy réwniez w budowe i wynajem
lokali o wartosci rynkowej wyzszej niz w zasobie spotecznyms@,
Organizacje te nie korzystaja z subsydiéw rzadowych i zwolnien
podatkowych, muszg zatem pozyskiwac srodki i prowadzi¢ swa
dziatalnos¢ na zasadach rynkowych. Istotna forma pomocy, jaka
otrzymuja ze strony panstwa, jest Fundusz Gwarancyjny Budow-
nictwa Spotecznego, ktéry funkcjonuje jako poreczyciel inwe-
stycji organizacji mieszkaniowych, co ufatwia uzyskanie kredytu
bankowego®. Drugim waznym elementem systemu mieszkalnic-
twa spotecznego jest Centralny Fundusz Mieszkaniowy. Jego ce-

7 J. Zycinski, Pora na czynszowki, op. cit.

8 P Lis, Selektywna spoteczna polityka mieszkaniowa — wybdr czy ko-
niecznos¢ [w:] Programy mieszkaniowe — brukowanie piekfa, materiaty na
posiedzenie Kongresu Budownictwa w dniu 31 maja 2010 r,, s. 67-80,
www.kongresbudownictwa.pl [dostep: 9 wrzesnia 2013 r].

° M. Donkelaar, Finansowanie modernizacji budownictwa spofecznego.
Raport dla Projektu InfoFin, 2006, http://www.powerhouseeurope.eu/



lem jest pomoc organizacjom budownictwa spotecznego, ktére
znalazty sie w trudnej sytuadji, a zasilajg go sktadki ptacone przez
te organizacje.

We Francji kwestie mieszkalnictwa rozwigzuje sie na poziomie
rzadowym (funkcjonuje Ministerstwo ds. Mieszkalnictwa i Miast),
a gminy nie majg bezposrednich uprawniert budowlano-miesz-
kaniowych. Kwestia zapewnienia mieszkan wszystkim obywate-
lom jest tu na tyle istotna, ze w 2007 r. uchwalono bezpreceden-
sowg ustawe o zaskarzalnym prawie do wiasnego mieszkania
(obywatel — jedli nie bedzie posiadat wtasnego mieszkania, nie
bedzie sta¢ go na wynajem ani nie bedzie mdgt skorzystac
z mieszkania komunalnego — bedzie mdgt wytoczy¢ parstwu
proces o ztamanie przystugujgcego mu ustawowego prawa do
mieszkania).

Wiele krajow europejskich reguluje nie tylko kwestie tego kto’,
ale takze ,gdzie” i ,jak” budowa¢, aby przeciwdziata¢ tworzeniu
gett osob wykluczonych. W Danii istnieje rzagdowy program za-
pewniajacy godziwe warunki mieszkaniowe bezdomnym. Buduje
sie dla nich niewielkie tanie domki, ale nie wiecej niz osiem w jed-
nym miejscu’®. Miasta unikajg w ten sposob koncentracji biedy.

MODEL POLSKI

Skala potrzeb w zakresie mieszkalnictwa o obnizonym czyn-
szu jest w Polsce duza, a dziatania panistwa wspierajace ten typ
budownictwa znikome. Po 1989 1. polskie rzady zdaja sie kroczy¢
drogg hiszpariska, starajac sie doprowadzi¢ do stanu, w ktérym
budownictwo mieszkaniowe bedzie jedynie domena rynku, po-
zostajaca poza sferg zainteresowan parnstwa.

Obecnie polityka spoteczna w zakresie wspierania zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych oséb o najnizszych dochodach po-
stuguje sie gtdwnie dwoma instrumentami — sg nimi mieszkania
komunalne oraz dodatki mieszkaniowe. Wprawdzie w ustawie
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 71
poz. 733) znajduja sie przepisy o zapewnianiu lokali socjalnych
i zamiennych przez samorzady gminne, to jednak czes¢ gmin
stoi na stanowisku, ze w obowigzujgcym stanie prawnym nie
s3 one obcigzone obowigzkiem zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych ludnosci. Gminy wskazuja, ze ustawa nakfada na nie
jedynie obowiazek: tworzenia warunkdw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, co nie jest tozsame
z dostarczaniem mieszkan. Poza tym nie ma zadnych sankgji za
niewywigzywanie sie przez gminy z realizacji zadan wiasnych.

W Polsce nie ma ministerstwa, ktérego zadania koncentrowaty-
by sie na rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych, natomiast
jesli chodzi o programy rzadowe wspierajace budownictwo dla
0s0b 0 najnizszych dochodach, to w zasadzie istnieje tylko jeden
(omdéwiony w dalszej czedci artykutu), w zwigzku z czym ciezar fi-
nansowy tego typu inwestycji ponosza niemal wytacznie samo-
rzady.

PROBLEMY GMINNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

W POLSCE

Podstawowe problemy majace bezposredni wptyw na bu-
downictwo gminnych lokali dla 0séb o niskich dochodach moz-
na przedstawi¢ w kilku punktach.

uploads/tx_phecasestudies/Report-Polish_PL.pdf [dostep: 8 wrzesnia
2013 r].

19 P Olech, Wykluczenie mieszkaniowe — zarys gtownych problemdéw
mieszkaniowych w Polsce oraz rekomendacje dla catosciowej polityki spo-
fecznej, ekspertyza przygotowana w ramach projektu ,EAPN Polska —
razem na rzecz Europy Socjalnej’, http://www.eapn.org.pl [dostep:
9 wrzes$nia 2013 r].

e Brak jasno sprecyzowanej polityki panstwa w zakresie
wspierania rozwoju mieszkalnictwa, w tym gminnego. Do-
kument,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspiera-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 r” zawie-
ra jedynie rozwigzania kierunkowe, a w systemie zarzadzania
rozwojem kraju nie przewidziano oddzielnej strategii rozwoju
mieszkalnictwa, wigczajac te problematyke do ,Strategii roz-
woju kapitatu ludzkiego” Skutkuje to spychaniem przez samo-
rzady kwestii mieszkaniowych do kategorii zadan ktopotliwych
i mniej waznych.

o Brak nalezytego wsparcia finansowego ze strony panstwa
dla samorzadéw gminnych realizujacych polityke mieszkanio-
wa i malejace w budzecie wydatki na mieszkalnictwo. Jedyny
program wspierajacy budowe lokali dla 0séb o niskich docho-
dach ,Rzadowy program wsparcia finansowego z Funduszu
Dopfat tworzenia lokali socjalnych, mieszkari chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych” cieszy sie niklym zain-
teresowaniem (by¢ moze z powodu skomplikowanych proce-
dur lub koniecznosci wniesienia duzego wktadu wiasnego).

o Niedob6r mieszkan gminnych, wynikajacy m.in. z pochop-
nej i nieprzemyslanej prywatyzadji lokali, wyburzania budyn-
kow, a takze wytaczania lokali z powodu stanu technicznego.
Wedtug szacunkéw potrzeby gmin w zakresie mieszkan ko-
munalnych i socjalnych nalezy oceni¢ na co najmniej 120—
130 tys., z czego mieszkan komunalnych na ok. 53 tys., a miesz-
kan socjalnych na ok. 70 tys.". Brakuje mieszkan socjalnych,
w zwigzku z czym rosnie liczba oséb nieptacacych czynszu.
Zaleganie z czynszem wynika czesto z przeswiadczenia o bra-
ku sankgji, spowodowanego niedoborem lokali socjalnych dla
0s6b z wyrokiem eksmisji (na koniec 2011 r. w zasobach gmin-
nych udziat mieszkan, w ktérych lokatorzy zalegali z optatami,
wynosit az 41%)'%.

o Koniecznos¢ wyptacania odszkodowan z tytutu niemozno-
éci zapewnienia lokalu socjalnego osobom z tytutem eksmisji,
co powoduje brak srodkéw na budownictwo mieszkaniowe.
Do 2006 r. wysokos¢ odszkodowan stanowita réznice miedzy
czynszem wolnorynkowym a tym, ktéry miat ptaci¢ mieszka-
niec z wyrokiem eksmisji, co dla budzetéw gmin nie stanowi-
fo zbyt duzego obcigzenia. W 2006 r. Trybunat Konstytucyjny
uchylit jednak przepis dotyczacy wysokosci odszkodowania,
co spowodowato, ze od 2007 r. samorzady muszg wyptacac
petne odszkodowania wiascicielom lokali.

o Nieefektywny system gminnej gospodarki mieszkanio-
wej, ktory powieksza deficyt srodkdw na budowe gminnych
lokali komunalnych: nieprzemysélana prywatyzacja z duzymi
bonifikatami, system udostepniania mieszkar komunalnych
nieuwzgledniajacy ewentualnej poprawy sytuacji material-
nej beneficientow (umowy bezterminowe na wynajem lo-
kali komunalnych), niskie wptywy z czynszdéw, ktére rzadko
osiggaja ustawowy poziom 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu.

o Getta mieszkan spotecznych, ktére czesto powstaja na sku-
tek realizacji gminnych inwestycji budowlanych. Jedynie mate
lub rozproszone lokale spoteczne osadzone w lokalnych spo-
tecznosciach przynosza wymierne efekty i dajg szanse powrotu
ludzi wykluczonych do spoteczeristwa. Zatozenia rzagdowego
programu wsparcia finansowego z Funduszu Doptat budowa-
nia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i do-

' Instytut Rozwoju Miast, Informacje o mieszkalnictwie — wyniki moni-
toringu za 2008 r., Krakéw 2009.

12 Gospodarka mieszkaniowa w 2011 r., raport GUS, 2012, http://www.
stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PBS_gosp_mieszkan_2011.pdf  [dostep:
9 wrzesnia 2013 r.



mow dla bezdomnych eliminujg mozliwos¢ tworzenia takich
gett, co moze by¢ przyczyng matego zainteresowania progra-
mem ze strony samorzadoéw, pomimo mozliwosci pokrycia az
50% kosztéw inwestycji. Praktyka pokazuje, ze gminom fatwiej
jest wybudowac duzy blok z mieszkaniami komunalnymi na
peryferiach lub w zaniedbanej dzielnicy (bez oszacowania
pdzniejszych kosztow niwelowania skutkdw spotecznych tego
typu decyzji) niz inwestowac w mieszkania rozproszone w réz-
nych lokalizacjach.

DORAZNE ROZWIAZANIA W ZAKRESIE POZYSKIWANIA

LOKALI KOMUNALNYCH 1 SOCJALNYCH

W Europie Zachodniej przewaza tendencja wigczania w proces
budowy i dostarczania mieszkar socjalnych organizacji mieszka-
niowych nienastawionych na zysk. W Polsce takie podmioty nie
funkcjonuja. Istnieja jednak inne, cho¢ nie zawsze wykorzystywa-
ne rozwigzania, ktére w polskich realiach mogtyby zastapi¢ bu-
downictwo mieszkaniowe realizowane przez samorzady.

e Wprowadzenie dotacji dla wiascicielidomow, ktérzy przystapia
do realizacji programéw przebudowy pomieszczer niemiesz-
kalnych na mieszkania (przebudowa strychéw i pomieszczen
sktadowych na mieszkania, dobudowa oraz przeksztatcanie lo-
kali i budynkow uzytkowych w mieszkania), a nastepnie udo-
stepnia je gminie jako lokale czynszowe.

e \Wyptacanie premii za dobrowolng przeprowadzke z budow-
nictwa komunalnego, w ktérym obowigzujg umowy beztermi-
nowe (skutecznos¢ tego rozwigzania uzalezniona jest jednak
od polityki czynszowej — zbyt niski czynsz zniecheca do opusz-
czenia lokalu gminnego).

e Sprzedaz mieszkania gminie w zamian za prawo do najmu, po-
legajace na scedowaniu na rzecz gminy mieszkania, ktérego
wiasciciel/uzytkownik np. wskutek gwattownego obnizenia
sie dochoddw nie jest w stanie sptaca¢ kredytu bankowego,
w zamian za prawo do dalszego zajmowania na warunkach
najmu (rodzaj odwroconej hipoteki).

e Wynajem lokali przez gmine od podmiotow trzecich, np.
spotdzielni mieszkaniowych, z przeznaczeniem na podnajem
ich osobom uprawnionym do lokalu gminnego (m.in. w ra-
mach porozumienia ze spotdzielnia eksmitowani lokatorzy
tejze spotdzielni w pierwszej kolejnosci otrzymuja lokal so-
cjalny z zasobu gminy, a lokal zwalniany przez nich w spot-
dzielni zasiedlany jest przez rodzine oczekujaca na mieszkanie
komunalne).

o Wieksza aktywnos¢ w przejmowaniu od Skarbu Panstwa lub
innych wiascicieli budynkéw upadajacych zaktaddw pracy lub
likwidowanych instytucji oraz adaptowanie ich na mieszkania
socjalne.

e Realizacja inwestycji w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego (PPP) — deweloperzy korzystajg z tanszego

dostepu do gruntu, nisko oprocentowanych kredytow czy
ulg podatkowych w zamian za czasowe (10-15 lat) przezna-
czenie czesci mieszkar na lokale komunalne (w tym czasie
nie moga sprzeda¢ lub wynaja¢ mieszkan na zasadach ko-
mercyjnych). W Polsce wcigz liczne bariery — w tym mental-
ne — opdzniajg wprowadzenie tego rozwigzania, cho¢ zwra-
ca uwage coraz wieksze zainteresowanie tym modelem ze
strony samorzadow.

e Zakup lokali od deweloperéw na drodze przetargu, polegajacy
na rozpisaniu przetargu na zakup okreslonej liczby lokali o niz-
szym standardzie. Deweloper buduje wéwczas np. sto miesz-
kan, z ktorych dwadziescia kupuje gmina po cenie nizszej niz
rynkowa.

PODSUMOWANIE

Kondycja gminnej gospodarki mieszkaniowej skutkuje nega-
tywnymi konsekwencjami ekonomicznymi (zaréwno dla rodzin,
ktére znalazly sie w potrzebie mieszkaniowej, jak i catej spo-
fecznosci gminnej) i spotecznymi (tolerowanie pogtebiajgcych
sie nierdwnosci oraz istnienia kategorii 0séb wykluczonych).
Konieczne jest podjecie krokéw zmierzajacych do uzdrowienia
obecnej sytuadji.

W Europie Zachodniej samorzady coraz rzadziej samodzielnie
finansujg inwestycje mieszkaniowe, a czesciej szukajg partne-
row i oferujg im np. nieodptatne (lub tanie) grunty pod budowe
mieszkan spotecznych lub udzielajg gwarangji i poreczer kre-
dytéw zacigganych na warunkach komercyjnych. Krajem, ktéry
prébowat rozmaitych rozwigzah w tym zakresie, jest Szwecja.
W latach 60. i 70. XX wieku w ramach programu rzagdowego wy-
budowano tam milion mieszkart czynszowych, ale w latach 80.
nastapit odwrot od centralnej polityki mieszkaniowej na rzecz
zwiekszenia udziatu samorzaddw, natomiast w ostatnim dzie-
siecioleciu finansowanie inwestycji mieszkaniowych z pieniedzy
publicznych jest czedciej zastepowane instrumentami rynko-
wymi, z coraz powszechniejszym wykorzystaniem partnerstwa
publiczno-prywatnego. By¢ moze PPP jest modelem, na ktory
warto postawi¢ w Polsce.

Konieczne sa zmiany legislacyjne, szczegdlnie w kwestii ochro-
ny lokatoréw, ktéra nalezatoby zmniejszy¢, poniewaz hamuje
ona rozwdj budownictwa lokali na wynajem (nieptacenie czyn-
szu jest tak powszechnym problemem, ze skutkuje zbyt duzym
ryzykiem dla inwestoréw, a co za tym idzie wysokimi cenami
mieszkar czynszowych). Warto tez pomysle¢ o wprowadzeniu
mechanizmoéw pozwalajacych gminom skutecznie kontrolowac,
czy lokale gminne zajmuja osoby, ktérym rzeczywiécie nalezy sie
taka pomoc. Dopdki mieszkania komunalne beda udostepniane
bezterminowo, a czynsze zbyt mato zréznicowane, dopdty czescé
lokali gminnych bedzie w rekach oséb, ktérym nie powinny one
przystugiwac.

Dr Dorota Mantey - adiunkt w Zaktadzie Geografii Miast i Organizacji Przestrzennej na Wydziale Geografii i Studidw Regionalnych UW.
A Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu stuzy eksperckim wsparciem postom i organom Sejmu.
- ~ Wydaje m.in.;,Infos’,,Studia BAS",,Zeszyty Prawnicze BAS",,Przed pierwszym czytaniem”.
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JInfos”— w zwieztej formie podejmuje aktualne zagadnienia istotne dla polskiego spoteczenstwa i gospodarki.
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