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PERSPEKTYWY I KIERUNKI
ZMIAN W POLSKIM SYSTEMIE
MIESZKALNICTWA
SPOLECZNEGO W SWIETLE
DOSWIADCZEN PANSTW
EUROPY ZACHODNIEJ

nalizujac obecny stan spotecz-

nego sektora mieszkaniowego

w Polsce, jak i potrzeby miesz-
kaniowe gospodarstw domowych o nis-
kich oraz $rednich dochodach, staje si¢
jasne, iz konieczna jest modyfikacja
systemu regulacyjnego, ktéry doprowa-
dzitby do poprawy efektywnosci zas-
pokajania potrzeb mieszkaniowych
niezamoznych gospodarstw domowych.
Dziatania panstwa w tym zakresie sg zbyt
ograniczone. Przedstawiciele samo-
rzadow lokalnych podkreslaja, iz ustawa
z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U. nr71, poz. 733) nie naktada nanie
obowiazku ,,dostarczania” lokali, a jedy-
nie ,,tworzenia warunkow” umozliwiaja-
cych zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych. Ponadto, nie naktada si¢ na
gminy zadnej kary za niezrealizowane
zadania wilasne [Mantey, 2013, 5.3]. Dla
poréwnania, w Szwecji gminy maja
obowiazek zapewnienia kazdemu oby-
watelowi mieszkania w dobrym stan-
dardzie. W tym celu samorzady lokalne
opracowuja dlugoterminowe strategie
racjonalnego spotecznie i ekonomicznie
gospodarowania zasobami mieszka-

niowymi. Realizacji strategii stuzy
regularne kontrolowanie wynikéw finan-
sowych gminnych spotek mieszkanio-
wych, a w razie utraty ich ptynnosci
gminy muszg zrestrukturyzowac spotke,
zlikwidowac¢ organizacje i odda¢ swoje
zasoby mieszkaniowe we wspolne
wladanie z sasiednia gming, badz
sprywatyzowaé lokale. Podstawowym
wnioskiem, jaki nalezy wyciagnaé
z doswiadczen szwedzkich, jest koniecz-
no$¢ racjonalizacji gospodarowania
istniejgcym zasobem mieszkan spotecz-
nych w Polsce. Proces ten powinien
uwzgledni¢ m.in. zwigkszenie rotacji
lokatoréw, skrocenie kolejek o0sob
oczekujacych na przydzial mieszkania,
a takze zwigkszenie roli lokatoréw
w zarzadzaniu tymi zasobami.

O ile zwigkszenie rotacji lokatorow
wymaga rozwigzan strukturalnych
i prawnych na szczeblu centralnym,
skrocenie kolejek oczekujacych mozna
uzyskaé poprzez czegSciowe wdrozenie
systemu delftyjskiego! na poziomie
gminy (w gminach wyposazonych
w dostatecznie duze zasoby lokali
spotecznych). Dobor wlasciwego lokalu
do potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstwa domowego (a takze regularna
rewizja tego dopasowania) przyczyni si¢
do bardziej efektywnego wykorzystania
dostgpnych zasobow, zmniejszenia
ryzyka zaleglo$ci czynszowych, a w kon-
sekwencji zmniejszenia kosztow utrzy-
mania publicznych zasobow lokalo-
wych.

dr Katarzyna Suszynska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Analizujac kierunki zmian w polskim
systemie mieszkalnictwa spotecznego,
nalezy wspomnie¢ o planowanej przez
Ministerstwo Infrastruktury reformie
systemu mieszkan spotecznych oraz
nowelizacji ustawy o ochronie lokato-
row. W dniu 21 czerwca 2011r. resort
skierowal do konsultacji spotecznych
dwauzupelniajace si¢ dokumenty:

e projekt zatozen projektu ustawy
0o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

e projekt zatozen projektu ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw.

W Ministerstwie Infrastruktury, jako
resorcie odpowiedzialnym m.in. za
sprawy polityki mieszkaniowej, od kilku
lat prowadzono prace nad nowelizacja
zasad gospodarowania nieruchomos-
ciami komunalnymi. W rezultacie,
24.04.2012r. opublikowano ,,Projekt
zatozen projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw” [dokument
dostepny na stronie Ministerstwa Infra-
struktury www.bip.transport.gov.pl]. Projekt
zaktada do$¢ istotne zmiany w zasadach

I Nazwa pochodzi od holenderskiego miasta Delft, gdzie w latach 90. opracowano i wdrozono
innowacyjny w skali §wiatowej system alokacji mieszkan spotecznych. Pod koniec lat 90. zaadaptowata
go rowniez Wielka Brytania w formie systemu najmu mieszkan, ktory uwzglednia preferencje
nabywcow. W Wielkiej Brytanii model ten znany jest jako CBL (ang. choice-based letting) [Haffner

i Hoekstra, 2006, s. 443].
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gospodarki nieruchomos$ciami komu-
nalnymi. Na podstawie badan empi-
rycznych stwierdzono, ze wplywy
z czynszO6w za mieszkania komunalne
tylko w ok. 70% pokrywaja koszty ich
eksploatacji. W projekcie nowelizacji
zatozono wigc mozliwo$¢ zasadniczej
korekty czynszu w lokalach komunal-
nych, ktéra pozwolilaby podnies$¢ czynsz
do poziomu umozliwiajgcego pokrycie
kosztéw utrzymania i remontéw takich
mieszkan. Gospodarstwa domowe, ktore
ze wzgledu na gorsza sytuacje materialng
mialyby klopoty z regulowaniem pod-
wyzszonych czynszow, moglyby liczy¢
na zwigkszong pule dodatkéw mieszka-
niowych.

Rownoczesnie zaklada si¢ ograni-
czenie praw do korzystania z mieszkan
komunalnych przede wszystkim praw
do ich dziedziczenia i najmu. Zaktada si¢
tez, ze gminy beda mialy wieksza
swobode¢ w dysponowaniu mieszkaniami
komunalnymi. Nowo podpisywane umo-
wy najmu beda po zmianach zawierane
na czas okreslony — od roku do maksy-
malnie pigciu lat.

Szanse na wzrost budownictwa
komunalnego sa dos$¢ ograniczone
w obecnej sytuacji budzetowej wigk-
szo$ci gmin. Tymczasem lista 0sob
oczekujacych na mieszkanie komunalne
systematycznie wydluza sie. W celu
odzyskania cze$ci mieszkan komunal-
nych, w proponowanej nowelizacji
ustawy o ochronie praw lokatorow
zaktada si¢ wigc ograniczenie prawa do
lokali socjalnych.

Drugim dokumentem dajacym obraz
planowanych zmian jest publikacja
z 25.11.2009r. ,Kierunki reformy
budownictwa spotecznego w Polsce”
[dostepny na stronie Ministerstwa Infra-
struktury www.bip.transport.gov.pl]. Zmiany
obejma m.in.:

e zakres podmiotowy inwestorow
(wprowadzenie nowego podmiotu
dostarczajacego mieszkania spolecz-
ne, tj. fundacji budownictwa spolecz-
nego, wzmocnienie roli gmin w proce-
sie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych spotecznos$ci lokalnej, utrzy-
manie znaczacej roli TBS-6w, ewen-
tualne wiaczenie spotdzielni mieszka-
niowych w realizacj¢ celéw spolecz-
nych);

e zakres przedmiotowy systemu budo-
whnictwa spolecznego i reguly gospo-
darowania omawianymi zasobami
(tworzenie mieszkan spotecznych
przez inwestoré6w budownictwa spo-
fecznego; szczegdlne zasady najmu
lokali spotecznych, tj. umowy najmu
na czas okreslony, limity dochodowe,
system weryfikacji dochodéw najem-
cow, nowe zasady wyznaczania
czynszu);

e instrumenty wsparcia budownictwa
spotecznego (dofinansowanie z Fun-
duszu Doptat, preferencyjne kredyty
udzielane przez Bank Gospodarstwa
Krajowego, zwolnienia od podatku
dochodowego od 0s6b prawnych);

e rozwigzania przejsciowe (w zakresie
gospodarowania istniejagcym zasobem,
np.: umozliwienie TBS-om i spotdziel-
niom mieszkaniowym wyodr¢bniania
na wiasno$¢ lokali powstalych dzigki
srodkom z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, zaliczenie do zasobu
mieszkan spotecznych lokali wybudo-
wanych bez partycypacji gminy).

Powyzsze kierunki zmian opracowa-
ne przez Ministerstwo Infrastruktury
daja nadziej¢ na stopniowe, ale istotne
zmiany systemu budownictwa spotecz-
nego w Polsce. Zaktadaja wprowadzenie
wielu rozwiazan, ktore w zachodnio-
europejskich systemach budownictwa
spotecznego stosowane sg od dawna, jak
np. regularna i skuteczna weryfikacja
dochodow najemcow, umowy na czas
okreslony, umozliwienie podmiotom
budownictwa spotecznego prowadzenia
dziatalnos$cina zasadach rynkowych.

W kontekscie omawianej w rozpra-
wie problematyki, zwraca uwage brak
w zalozeniach reformy systemu budo-
whnictwa spolecznego w Polsce zapisu
dotyczacego zaangazowania lokatorow
mieszkan spotecznych w zarzadzanie.

Z doswiadczen szwedzkich wynika,
iz partycypacja lokatorska przynosi
wiele usprawnien w zarzadzaniu miesz-
kaniami spolecznymi. Mozna osiggnac
m.in.:

e nizsze koszty utrzymania i remontow
budynkow;

e zwickszenie funkcjonalno$ci powierz-
chni mieszkaniowej;

e wicksza satysfakcje z pracy dla zarzad-
cow;

e wzrost zadowolenia mieszkancows;

e wicksza dbatos¢ o czystos¢ i estetyke
osiedla;

® zmniejszenie pustostandw i szybszy
ponowny wynajem.

Podstawowym elementem wspotza-
rzadzania jest dobra i pelna komunikacja
pomigdzy obiema stronami. Aby ja
osiggngé, wlasciciele lokali powinni
wybra¢ najlepsze kanaly przekazywania
informacji lokatorom, jak i pozyskiwania
informacji zwrotnych. Jak czytamy na
stronie szwedzkiego Zwiazku Loka-
torow, metody komunikacji powinny
zosta¢ wybrane w porozumieniu z loka-
torami, przy zachowaniu zasady, ze
zalezg one od charakteru konsultowane;j
kwestii mieszkaniowej [www.hyresgastfo-
reningen.se, /2.2013]. Proponowane przez
Zwiazek Lokatoréw kanaty dystrybucji
informacji to m.in.:

e broszury i biuletyny informacyjne;

e publikacje typu,, ABC lokatora”;

e konferencjeitzw. dniotwartych drzwi;
e wiadomosci tekstowe i maile;

e fora i portale spotecznosciowe dla
mieszkancow osiedla.

Kolejnym krokiem jest wypracowa-
nie metod konsultowania spraw miesz-
kaniowych z lokatorami — nalezy naj-
pierw zdefiniowaé w porozumieniu
z mieszkancami obszary zarzadzania,
o ktorych lokatorzy beda wspotdecy-
dowac, a nastepnie wybra¢ metody kon-
sultacji, np.:

e zogniskowane wywiady grupowe;
e grupy robocze pracujace nad konkret-
nymi zadaniami, czy problemami;

e ankiety pocztowe, telefoniczne lub bez-
posrednie;

e skladanie wizyt mieszkancom,;

e konferencjeizebrania;

e poprzez rejestracj¢ lokatorow na
spotkania w okreslonych godzinach.
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Istotng kwestig jest dostarczanie
mieszkancom informacji zwrotnej
o efekcie wspolnych dziatan i konsul-
tacji, a takze monitorowanie i regularna
ocena aktywnosci lokatorskiej. Propo-
zycje wskaznikow efektywnosci party-
cypacji lokatorskiej znalezé mozna np.
na stronie rzadu Szkocji, gdzie opubliko-
wano ,,vademecum” skutecznej aktyw-
nosci lokatorskiej skierowany do
indywidualnych lokatorow, zwigzkow
i organizacji zrzeszajacych lokatorow,
jak 1 przedstawicieli organizacji miesz-
kaniowych oraz wtascicieli 1 zarzadcow
spolecznych mieszkan czynszowych
[dokument Guide to Successful Tenant
Participation, 2009, s.10-13].

Wedtug poradnika, priorytetem jest
ustalenie celow aktywnosci lokatorskiej
w kazdej organizacji mieszkaniowej lub
w ramach osiedla. Do przyktadowych
celow zaliczy¢ mozna:

e poprawe warunkow lokalowych i ja-
kosciustug mieszkaniowych;

e zwigkszenie decyzyjnosci lokatorow;

e popraw¢ komunikacji migdzy loka-
torami, a administracjg, czy wtasci-
cielem;

e zwickszenie satysfakcji lokatorow
z ustug, standardu i warunkow miesz-
kaniowych;

e wicksze zaangazowanie W sprawy
mieszkaniowe slabszych grup spo-
fecznych, np. imigrantéw zamieszku-
jacych dane osiedle.

Aby zweryfikowaé¢ efektywnos$¢
zaangazowania lokatoréw, nalezy sfor-
mutowac jej wskazniki. Wedtug wspo-
mnianego vademecum, konieczne jest
monitorowanie i ocena trzech kategorii:
wktad, rezultat i skuteczno$¢ (ang. input,
output, outcome).

Pierwsza z kategorii podlega w mo-
delu szkockim ocenie na podstawie
nastepujacych wyktadnikow:

e czas pracownikéw administracji /
zarzadcow poswiecony lokatorom;

e budzet przeznaczony na wspieranie
partycypacji lokatorskiej;

e ile lokali udostgpnia si¢ zwigzkom
lokatorow;

e dostepno$¢ urzadzen biurowych dla
zwiagzku lokatorow (np. komputery,
kserokopiarki itp.);

® pomoc W organizowaniu zebran, np.
zapewnienie transportu, opicki dla
dziecina czas zebran;

e dostep do informacji (np. publikowa-
nie broszur i biuletyndéw);

e warsztaty i szkolenia dla pracownikoéw
administracji, lokatoréw i zarzadcow;

e poradnictwo dla lokatorow.

Oceniajac rezultaty, nalezy wzia¢ pod
uwage:

e obszary, na ktére lokatorzy mieli
wplyw;

e liczbe kwestii mieszkaniowych, o kt6-
rych wspétdecydowali;

e réznorodnos$¢ struktur i mechanizmow
partycypacji lokatorskiej;

e faktyczne koszty poniesione na
wspieranie partycypacji lokatorskiej
iich udziat w catkowitym budzecie;

e profil demograficzny zwiazkow
lokatoréw i jego zmiany w czasie, np.
wiek cztonkow, narodowosc;

e liczb¢ zarejestrowanych i niezareje-
strowanych zwigzkow lokatorow
idynamike ich przyrostu;

e liczbe cztonkow zwigzkow lokatorow,
jako odsetek wszystkich mieszkancow
osiedla/budynku;

e liczbe, zrdznicowanie i czgstotliwosc
korzystania z r6znych metod komuni-
kacji;

e liczbe lokatorow i pracownikow
administracji, ktorzy uczgszczali na
warsztaty i szkolenia;

e odsetek mieszkancow korzystajacych
z mozliwosci konsultacji kwestii
mieszkaniowych.

Ostatni etap polega na zbadaniu
skutecznosci wspoélpracy pomiedzy
lokatorami, a administracja (zarzadcami)
poprzez oceng:

e wplywu lokatoréw na decyzje miesz-
kaniowe;

e poprawy jakosci ustug mieszkanio-
wych spowodowanej wigkszym zaan-
gazowaniem lokatordéw;

e przyrostu liczebno$ci zwigzkow miesz-
kaniowych i ich cztonkow;

e wypowiedzi lokatorow i pracownikow
administracji (zarzadcow) o skutecznos$-
ci wspolpracy itp. [ibidem, 2009, 5.9-15].

Nalezy podkreslié, iz poziom party-
cypacji lokatorskiej w zasobach miesz-
kan spotecznych zalezy w duzej mierze
od rodzaju przyjetego w danym kraju
systemu mieszkalnictwa spotecznego,
lokalnych uwarunkowan, ale réwniez
tradycji angazowania si¢ obywateli
w zycie spoleczne.

Zwicgkszenie roli lokatoréw mogtoby
wydawac si¢ pod wzglgdem formalnym
najlatwiejsza do przeprowadzenia zmia-
ng w polskim systemie mieszkalnictwa
spotecznego, jednakze wymaga wielo-
letniego i wieloptaszczyznowego planu
realizacji, opartego na stworzeniu
podstaw edukacji spoleczenstwa obywa-
telskiego, a w tym:

e stworzenia podstaw edukacji na temat
wspoélzarzadzania spotecznymi zaso-
bami mieszkaniowymi;

e uruchomienia systemu promocji uda-
nych przyktadéw i wzorcow wspot-
udzialu w zarzadzaniu spotecznymi
zasobami mieszkaniowymi w postaci
np. specjalnych programéw w mediach
itp.;

e rozwinigcia badan nad modelami
wspotzarzadzania spotecznymi zaso-
bami mieszkaniowymi;

oraz propagowania dobrych rozwigzan
w tym zakresie, wypracowanych w gos-
podarkach o dobrze rozwinigtych syste-
mach budownictwa spotecznego.

Bez watpienia panstwo powinno
stworzy¢ podstawy prawne dla udziatu
lokatoré6w budownictwa spotecznego we
wspoétzarzadzaniu tymi zasobami.
Wigkszo$¢ zachodnich krajow euro-
pejskich wprowadzita do podstawowych
ustaw regulujacych gospodarke miesz-
kaniowg zapisy dotyczace aktywnej roli
lokatorow. Przykladowo, w szkockiej
Ustawie o Gospodarce Mieszkaniowej
z 23 listopada 2001r. poswigcono caty
rozdziat (III) partycypacji lokatorskiej.
Ustawa naktada na gminy i niepublicz-
nych wlascicieli mieszkan spotecznych
obowigzek tworzenia strategii party-
cypacji lokatorskiej w terminach okres-
lanych przez Rade Ministrow (art. 53).
Strategie te powinny obejmowacé m.in.:

e ustalenia dotyczace mechanizmow
zasiggania i1 uwzgledniania opinii
lokatorow co do zarzadzania lokalami;

e warunki przekazywania lokatorom
i zwigzkom lokatorow informacji
dotyczacych kwestii mieszkaniowych;

e okreslenie wielko$ci srodkow potrzeb-
nych do funkcjonowania organizacji
lokatorow i zrodet finansowania;

e ustalenia dotyczace konsultacji z loka-
torami i zwigzkami lokatorow roznych
kwestii zwiagzanych z zarzadzaniem
obiektami (np. terminy i formy
konsultacji).
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odsumowujac, nalezy stworzy¢

formalne, hierarchiczne na

szczeblu lokalnym i centralnym
struktury organizacji lokatoréw, dajace
mozliwos¢ wspodlzarzadzania zasobami
mieszkan spotecznych. Istniejace w Pol-
sce organizacje s3 nieliczne, matle
irozproszone, a ich dziatania skupiajg si¢
na egzekwowaniu praw lokatorow,
udzielaniu porad i pomocy prawnej
w sprawach dotyczacych stosunku
najmu, a takze wystepowaniu do sadoéw
z powddztwami i wnioskami. Analizujac
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EGZEKUCJA Z NIERUCHOMOSCI

30 maja 2014r. weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra

el &

Finans6w z dnia 29 maja 2014r. w sprawie szczegdétowego sposobu

przeprowadzenia opisu 1 oszacowania wartosci nieruchomos$ci precyzujace zawartoS¢ opisu

nieruchomosci sporzadzanego przez komornikéw. Wsrod obligatoryjnie zamieszczanych w dokumencie

informacji dla nieruchomos$ci zabudowanych znajduja si¢: wskazanie roku wzniesienia obiektow

budowlanych albo przyblizonego wieku, stanu przeznaczenia, rodzaju konstrukcji i materiatu

budowlanego, z ktorego zostaly wykonane, liczby kondygnacji, sposobu korzystania, jak réwniez

sposobu 1 jakosci wykonania i wyposazenia w instalacje i urzadzenia. Dla nieruchomosci rolnych

konieczne jest precyzyjne wskazanie powierzchni i klas gruntéw, a takze rodzaju i powierzchni zasiewow

i upraw, liczby i jako$ci inwentarza zywego, jak rowniez ilosci zapaséw niezbednych do prowadzenia

gospodarstwa rolnego do najblizszych zbiorow.

Opr. W. G.
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