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WYBRANE ELEMENTY POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Abstrakt. Polityka mieszkaniowa gmin wykazuje znaczny brak spéjnosci przy jedno-
czesnym permanentnym braku dostatecznych srodkow na wypetnianie natozonego na gminy
obowigzku zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw zyjacych
w ubédstwie.

Stowa kluczowe: mieszkania komunalne, budowa i adaptacja, dodatki mieszkaniowe,
sprzedaz mieszkan, odzysk mieszkan.

Polityka mieszkaniowa gmin przejawia sie gtownie w nastepujgcych dziataniach:
— sprzedazy mieszkan komunalnych dotychczasowym lokatorom,
— odzysku naturalnym mieszkan,
— budowie mieszkan i adaptacji pomieszczen na cele mieszkalne,
- rozdziale mieszkan i partycypacji w kosztach budowy domow TBS,

— ponoszeniu kosztéw dodatkéw mieszkaniowych.

1. Sprzedaz mieszkan dotychczasowym lokatorom

Od momentu transformacji uznano za celowe sprzedawanie mieszkan gminnych, jak
i mieszkan zaktadéw pracy, dotychczasowym lokatorom. Takg polityke argumentowano ce-
lowoscig tworzenia klasy $redniej, tj. grupy spotecznej posiadajgcej wtasnos¢. Jednoczesnie
uwazano, ze posiadanie wtasnosci w postaci mieszkania przyczyni sie do znacznie wigkszej
dbatosci wiascicieli o zasoby mieszkaniowe, co po doswiadczeniach okresu poprzedniego
(whasnosci niczyjej) miato wptyng¢ na poprawe stanu utrzymania budynkow.

Mieszkania sprzedaje sie po preferencyjnych cenach stanowigcych przecietnie
ok. 10% ich wartosci rynkowej. Polityka wyprzedazy mieszkan komunalnych jest gminom na
reke, gdyz uznano, ze w ten sposéb obnizone zostang wydatki na utrzymanie budynkéw
komunalnych. W konsekwencji w latach 1992-2004 sprzedano ok. 0,6 min mieszkan. Byly to
oczywiscie mieszkania najlepsze, o wspoétczesnym standardzie, w budynkach nie wymagaja-
cych wiekszych remontéw. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan, ktére mozna szacowaé
na ok. 7 mid zt, wptynety do budzetéw gmin, nie wywierajgc bezposredniego wptywu na po-

ziom wydatkéw na utrzymanie zasobow mieszkaniowych pozostajgcych w gestii gminy.
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W wyniku polityki wyprzedazy najlepszych mieszkan obecnie zaséb gmin stanowig
w 67% mieszkania wybudowane przed 1944 r., w tym 43% przed 1918 r. W catych miejskich
zasobach w Polsce mieszkania sprzed 1944 r. stanowig 21%. Cze$¢ budynkéw nalezacych
do gmin kwalifikuje sie do wyburzenia, pozostate w wigkszosci do remontoéw kapitalnych, na
ktore gminy nie majgq srodkéw finansowych. Polityka wyprzedazy mieszkan wynajmowanych
(komunalnych i zaktadowych) doprowadzita do tego, Zze mieszkania na wynajem stanowig
w Polsce ok. 25% zasobu mieszkaniowego (w tym mieszkania spotdzielcze lokatorskie),
podczas gdy w Szwecji 60%, w Niemczech 57%, w Danii 47%, w Austrii i we Francji po 40%,
aw USA 33% [3].

2. Odzysk naturalny mieszkan

Obecnie zasoby mieszkaniowe nalezace do gmin stanowig ok. 1,2 min mieszkan.
Smier¢ ostatniego mieszkanca zajmujacego mieszkanie wynajmowane pozwala wiascicielo-
wi, w tym przypadku gminie, na dysponowanie lokalem i ponowne jego zasiedlenie. W wyni-
ku odzysku naturalnego liczbe wolnych mieszkan, jakie gminy uzyskaty w 2005 r., mozna
szacowac na okoto 16 tys. Liczba mieszkan z odzysku po zmartych stanowi ok. 1,3% zaso-
béw mieszkaniowych w skali roku®'.

Wraz ze zmniejszaniem sie zasobow mieszkaniowych gmin w wyniku wyprzedazy od-
zysk mieszkan maleje. W 1991 r., gdy gminy dysponowaty 1,8 min mieszkan, odzysk wyniost
ok. 23 tys. mieszkan. Gdyby mieszkania nie byly sprzedawane, obecnie gminy dysponowa-
tyby ponad 300 tys. wolnych mieszkan.

3. Budowa i adaptacja na cele mieszkalne pomieszczen przeznaczonych
dla niezamoznych grup ludnosci miast
Poza odzyskiwaniem mieszkan niektore gminy decyduja sie na budowe mieszkan ko-
munalnych i adaptacje budynkéw o innych funkcjach na budynki z lokalami mieszkalnymi.
Ponadto cze$é gmin wspomaga rozwdj budownictwa prowadzonego przez towarzystwa bu-
downictwa spotecznego. Mieszkania te jednak w polskich warunkach nie majg charakteru
socjalnego.

Tabela 1. Liczba mieszkan wybudowanych w miastach w latach 1991-2004.

) ) Czas budowy
Mieszkania
1991-2004 1991-1995 1996-2000 2001-2004
Ogétem w tys. 1240 506 378 356
w tym: komunalne w tys. 30 10 11 9
w % 2,4 2,0 2,9 2,5

Zrédto: Mieszkania. Narodowy spis powszechny GUS, 2003.

8 Dane szacunkowe na podstawie badan ankietowych prowadzonych w 80 wybranych miastach réznej wielkosci.




Jak wida¢ z tabeli, w ostatnim piecioleciu zaznaczyt sie spadek liczby wybudowanych
mieszkan komunalnych, ich udziat w ogélnej liczbie mieszkann wybudowanych w miastach
mozna uwazac za symboliczny.

Mozna szacowaé, ze w 2004 r. gminy uzyskaty w wyniku adaptacji budynkéw uprzed-
nio niemieszkalnych ok. 2,7 tys. mieszkan, tj. wiecej niz w wyniku budowy®. tacznie w wyni-
ku inwestycji w ciggu minionych 13 lat gminy uzyskaty ok. 50 tys. mieszkan. W tym samym
czasie poprzez zmniejszenie zasobu w wyniku sprzedazy nie odzyskaty po zmartych
ok. 50 tys. mieszkan. Réznice miedzy wptywami ogotem ze sprzedazy mieszkan a srodkami

wydatkowanymi na budowe i adaptacje mieszkan mozna oceni¢ na 50-60 min z.

4. Rozdziat mieszkan przez gminy a zapotrzebowanie na mieszkania komunaine

Pojecia niedostatku i ubdstwa mozna rozumie¢ skrajnie jako brak srodkéw do zycia lub
szerzej, jako brak srodkéw do wydobycia sie z nedzy mieszkaniowe;j.

Jak wynika z badan przeprowadzonych przez IRM, w gminach miejskich do pierwszej
kategorii ubogich zaliczane sg gospodarstwa domowe, w ktérych na osobe przypada nie
wigcej jak 269 zt miesiecznie. Gospodarstwa domowe o takich dochodach mogg ubiegaé sie
w gminie o przydziat mieszkania socjalnego. Gospodarstwa domowe zyjace w niedostatku,
tji. te, w ktérych na 1 osobe przypada nie wiecej niz 575 zt miesiecznie, mogq sie ubiegaé
0 przydziat mieszkania komunalnego o czynszu regulowanym.

W ciggu minionych 13 lat gminy z tytutu odzysku mieszkan oraz adaptacji i budowy
nowych miaty do dyspozycji ponad 300 tys. mieszkan, co stanowito ok. 22% mieszkan wy-
budowanych w tym czasie w Polsce. Mieszkania te w wigekszo$ci byly rozdzielone wéréd
ubiegajacych sie o mieszkania gospodarstw domowych o niskich dochodach. Cze$¢ miesz-
kan byfa przydzielona specjalistom (lekarzom, sedziom, prokuratorom i innym) niezbednym
do funkcjonowania gmin.

W roku 2004 r. gminy uzyskaty z odzysku po zmartych ok. 16,0 tys. mieszkan, wybu-
dowaly 1,8 tys. mieszkan i uzyskaty dzieki adaptacji pomieszczen niemieszkalnych ok.
2,7 tys. mieszkan. tacznie dysponowaty ok. 20 tys. mieszkan. Wedtug badan Instytutu®® spo-
8rod odzyskiwanych mieszkan 60%, tj. ok. 12 tys., gminy przydzielity gospodarstwom domo-
wym o dochodach na ogot nie przekraczajacych 600 zt na osobe. Za wynajem tych mieszkan
pobierany byt czynsz regulowany na ogét wedtug stawek od 1,40 do 4,00 zt za 1 m?
mieszkania w zaleznosci od obowigzujgcej w danym miescie uchwaty gminy i standardu
mieszkania. 40% mieszkan, tj. ok. 8 tys. przydzielono na warunkach mieszkan socjalnych.

Czynsz za te mieszkania w zaleznosci od uchwaty gminy jest na ogét ustalany w wysokosci

8 Szacunek na podstawie danych uzyskanych z badan ankietowych przeprowadzonych w 2005 r. w 80 miastach
réznej wielkosci (IRM, maszynopis, 2005).
 patrz odsyfacz 82.
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od 0,50 do 1,00 zt za 1 m?, lecz w praktyce bardzo czesto nie jest pobierany, gdyz najemcy
nie ptacg ani czynszu, ani optat eksploatacyjnych, wiedzac, ze z mieszkania socjalnego
w zasadzie nie mozna lokatora eksmitowad.

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna oszacowacé, ze w 2004 r. zapotrzebo-
wanie na mieszkania komunalne wynosito w Polsce (miasta) okoto 200 tys. mieszkan (przy
obecnie obowigzujacych kryteriach przydziatu).

Tabela 2. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w 2004 r. wediug wielkosci miast.

. . ) Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne
Mieszkania komunalne w miastach " l
w tys. omunalne .
razem — powszechne socjalne
Ogoétem 220 120 100
w miastach o liczbie mieszkancéw
100 tys. i wiecej 98 54 44
50-100 49 24 25
20-50 38 22 16
ponizej 20 35 20 15

Zrodto: Badania wiasne IRM.

Jak wynika z poréwnania liczby mieszkan komunalnych przydzielonych potrzebujgcym
w 2004 r. z ogolnym zapotrzebowaniem na tego rodzaju mieszkania, przydziaty pokrywajg
ok. 10% potrzeb.

5. Udziat gmin w budowaniu mieszkan
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS)

Jednym z przejawow polityki mieszkaniowej gmin jest ich udziat w rozwoju powstatych
w 1995 r. towarzystw budownictwa spotecznego poprzez materialng pomoc dla tej formy
budownictwa, przeznaczonego dla rodzin nie majgcych mieszkan i nie majacych $rodkow
materialnych na ich zakup. Warunki uzyskania mieszkania TBS wskazuja, ze sg to mieszka-
nia dla gospodarstw domowych nie kwalifikujacych sie do kategorii biednych w rozumieniu
powszechnym i instytucjonalnym. Nalezy jednak pamieta¢, ze niemata grupa gospodarstw
domowych, ktoérych dochody przekraczajg 600 zt na osobe, nie moze sie ubiega¢ o mieszka-
nia komunalne, a jednoczesnie ich dochody s zbyt niskie, aby zaspokaja¢ potrzeby miesz-
kaniowe w drodze kupna mieszkania. Gospodarstwa te majg mate szanse na uzyskanie kre-
dytu bankowego z powodu uzyskiwania zbyt matych dochodéw, by méc go sptacaé. Luke
miaty wzorem francuskich HLM (mieszkan o umiarkowanym czynszu) wypetnia¢ polskie
TBS. Poczatkowo wydawato sie, ze gminy bedg na tyle zainteresowane rozwojem TBS, ze
bedg partycypowaty finansowo w ich rozwoju, co pozwolitoby na zwiekszenie dostepnosci
tych mieszkan dla rodzin o niskich dochodach. W praktyce jednak rola gmin ograniczyta sie
gtéwnie do wnoszenia terenéw pod budowniciwo TBS.
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Tabela 3. Mieszkania wybudowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

Wybudowane mieszkania
ogdlem w tys. 1995-2000 2001-2002 2003-2004
33,7 11,6 9,2 12,9

Zrédto: Mieszkania. Narodowy spis powszechny 2002, GUS, 2003.

Uwzgledniajac wtasne budownictwo gmin i TBS, mozna powiedzie¢, ze po 1991 r. wy-
budowano z udziatem gmin ok. 64 tys. mieszkan, co stanowito ok. 5% wszystkich wybudo-

wanych w tym czasie mieszkan w kraju i nie zaspokajato rosngcych potrzeb.

6. Dodatki mieszkaniowe

Zatozeniem ustawowego wprowadzenia systemu dodatkow mieszkaniowych byto
zmniejszenie obcigzen wydatkami na mieszkanie tych gospodarstw domowych, ktére maja
niskie dochody i zajmujg mieszkania o okreslonej powierzchni. System zostat wprowadzony
w 1994 r. ustawg o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych i byt zwigzany z jednoczesng
reformg czynszéw mieszkaniowych, podnoszaca ich wysokosc¢. W pierwszych latach dodatki
w 50% byly finansowane przez skarb panstwa, a w 50% przez budzety gmin. P6Zniej udziat
panstwa w finansowaniu dodatkéw malat, a w 2004 r. nastgpita zmiana zasad finansowania
budzetéw gmin z budzetu centralnego, w wyniku czego koszty zwigzane z wyptatg dodatkéw
mieszkaniowych w catosci obcigzylty budzety gmin.

W 2004 r. dodatki mieszkaniowe pobierato wedtug badan IRM 9,5% najemcéw i wia-
Scicieli mieszkan w miastach. Przecietnie miesieczna kwota dodatku ksztattowata si¢ na po-
ziomie ok. 140 zt. Lacznie na dodatki wydatkowano prawie 1,4 mid zt.

Ok. 36% dodatkéw pobierali lokatorzy mieszkan komunalnych, mimo ze zasob miesz-
kaniowy gminy stanowi jedynie ok. 16% miejskich zasobéw mieszkaniowych. W niektorych
wojewddztwach odsetek dodatkéw mieszkaniowych pobieranych przez mieszkancow zaso-
béw gminnych jest jeszcze wyzszy, np. w woj. dolnoslaskim 52%. Wynika to z dwu powo-
dow: po pierwsze, udziat jest tym wiekszy, im wiekszy jest udziat zasobdéw komunainych
w miastach danego wojewodztwa, a po drugie w zasobach gmin zamieszkuje wiekszy odse-
tek ludzi biednych. W spétdzielniach dodatki pobiera ok. 10% rodzin, natomiast w zasobach
komunalnych $rednio 25%.

Dodatkami mieszkaniowymi pokrywane jest ok. 50% optaty za mieszkanie, pozostatg
czes¢ pokrywajg najemcy. Nie wywigzywanie sie z obowigzku wnoszenia obowigzujacej ich
czesci optat powoduje zawieszenie wyptaty dodatku mieszkaniowego. W konsekwencji
ok. 17% najemcow mieszkan komunalnych i 9% spotdzielczych zalega z optatami za miesz-
kania ponad 3 miesigce. Jak z tego wida¢, tgcznie ok. 42% najemcéw mieszkan komunal-

nych ma ktopoty z ptaceniem za zajmowane mieszkanie. Straty zarzadcéw z tytutu zalegania

52



badz catkowitego zaniechania ptacenia za mieszkania wynoszg 10% ogétu naleznych wpty-
wow, co Swiadczy, ze zalegajacymi badz nie ptacacymi w ogole sa gtdwnie lokatorzy zajmu-
jacy gorsze mieszkania, w ktoérych optaty sg niskie. Mozna przypuszcza¢ w zwigzku z tym,
ze czes¢ lokatordw nie ptaci, bo nie boi sie eksmisji, gdyz dotychczasowy lokal ma bardzo
niski standard.

Mieszkancy doméw komunalnych sg przecietnie najbiedniejszymi mieszkancami miast,
zyjacymi w najgorszych warunkach. Na 23,3 miIn mieszkancéw miast ok. 28% zamieszkuje
w mieszkaniach, w ktérych na 1 pokdj przypada 2 i wiecej oséb. Na 3,6 min lokatoréw miesz-
kan komunalnych ok. 50% zamieszkuje w analogicznych warunkach, w tym 19% zyje
w mieszkaniach, w ktérych na 1 pokdj przypada 3 i wiecej oséb, podczas gdy w mieszka-
niach znajdujacych sie we wtadaniu innych podmiotéw procent ten waha sie od 4 (spétdziel-
nie) do 8 (mieszkania prywatne we wspélnotach).
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SELECTED ELEMENTS OF THE MUNICIPAL HOUSING POLICY
Abstract. The housing policy of municipalities indicates a considerable lack of coher-
ence and a permanent shortage of resources designated specifically for the fulfiment of the
obligation to satisfy the basic housing needs of the poor, imposed on the municipalities.
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