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STRESZCZENIE

Program ,,Najpierw mieszkanie” zostat stworzony przez dr Sama
Tsemberisa z nowojorskiej organizacji Pathways to Housing. Jest
adresowany do osdb dtugotrwale doswiadczajacych bezdomno-
$ci i cierpigcych z powodu zaburzen psychicznych lub nawet ich
kumulacji. Program kieruje sie szeregiem zasad dotyczgcych
udzielania wsparcia min. zaktada pierwotng role poczucia stabil-
nosci i bezpieczedstwa mieszkaniowego dla skutecznosci proce-
su wychodzenia z bezdomnosci. Przedmiotem analizy jest okre-
slenie mozliwosci pozyskiwania odpowiedniej bazy lokalowej na
potrzeby realizacji programéw NM w Polsce.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej wydaje sie jednomysina z
zatozeniami programéw ,,Najpierw mieszkanie”. Ustawa zasadni-
cza prawo do mieszkania umieszcza wsrod praw obywatelskich,
ktéoremu po stronie wiadz publicznych odpowiada obowigzek
,prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, a w szczegdlnosci przeciwdziatanie bez-
domnosci”. Wiele programéw prowadzonych od lat dziewiec-
dziesigtych w Stanach Zjednoczonych i Europie jest zorganizo-
wanych wtasnie wokoét ,,zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych” i
to w samodzielnym mieszkaniu. Efekty tych dziatan pokazujg, ze
mieszkanie stanowi o powodzeniu procesu terapeutycznego,
przejawiajgcym sie zdrowieniem i usamodzielnianiem sie oséb
dotad chronicznie bezdomnych w rozmaitych obszarach zycio-
wych, jak utrzymanie sie w mieszkaniu, praca, funkcje rodzinne i
spofeczne.

Dla szerszego wdrozenia programéw ,Najpierw mieszkanie” w
Polsce istotna jest ocena, czy zrozumienie dla potrzeby wsparcia
procesu wychodzenia z bezdomnosci okazane przez ustawodaw-
ce w Konstytucji, w praktyce przetozy sie na mozliwosci pozyska-
nia bazy lokalowej adekwatnej do specyfiki NM. W programach
NM mieszkania dla uczestnikdw sg pozyskiwane i utrzymywane
wedtug wymogoéw wyznaczonych przez szereg zasad min. od-
dzielenia mieszkania od wsparcia, redukcji szkéd i samostano-
wienia (Tsemberis, 2010).

Dla okreslenia mozliwosci zapewnienia lokali przeprowadzono
analize szczegdtowych regulacji prawnych odnoszgcych sie do
réznych form mieszkalnictwa w Polsce a nastepnie uzupetniono
ja oceniajgc uwarunkowania postrzegania spotecznego, ktére
mogg miec przetozenie na decyzje urzednikow dotyczgce wypo-
sazania programow NM w zasoby mieszkaniowe réznego typu.
Uwzgledniono takze kwestie organizacyjne i finansowe zwigzane
z wykorzystywaniem danej bazy lokalowe;j.

Cho¢ na potrzeby programéw NM w innych krajach wykorzystuje
sie przede wszystkim mechanizm wynajmu na rynku prywatnym,
w Polsce stanowi to mato intuicyjne rozwigzanie dla programoéw
z zakresu pomocy spotecznej, dlatego na potrzeby analizy po-

szukiwania bazy lokalowe] przeprowadzono w sposéb otwarty,
bez czynienia wstepnych ograniczernn dotyczacych rodzaju zaso-
bu. Wyrdzniono pieé¢ rodzajéow bazy lokalowej w kolejnosci
udziatu w ogdlnej liczbie lokali mieszkalnych:

wtasnosé prywatna

mienie publiczne: mieszkaniowy zasdb gmin

mienie publiczne: zaséb skarbu panstwa

spoteczne budownictwo czynszowe w formie Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego

mieszkalnictwo wspierane organizowane w lokalach o
réznych formach wtasnosci

Analiza mozliwosci wykorzystania zasobdw zostata przeprowa-
dzona w oparciu o kryteria istotne z punktu widzenia procesu
wsparcia charakterystycznego dla podejscia ,,Najpierw mieszka-
nie”, a takze aspektéw niezwigzanych bezposrednio z terapig, a
bardziej istotnych z punktu widzenia organizacji programoéw. Do
pierwszej grupy nalezga:

samodzielnos¢ i prywatnosé mieszkan

rozproszenie lokali uczestnikow

wiaczenie spoteczne i zwyczajnosé zasad korzystania z

mieszkania

wptyw na wybor mieszkania

gwarancje prawne bezpieczenstwa korzystania z miesz-

kania

Do kryteridw czysto organizacyjnych nalezga:

umocowanie programu do autonomicznego dyspono-
wania lokalami

elastycznos¢ termindw umow

sprawnos$¢ odzyskiwania mieszkan

mobilno$é zobowigzan programu

perspektywicznosc formuty mieszkaniowe;j

Ostatnie kryterium z jednej strony okresla mozliwos¢ docelowe-
go wykorzystania danego zasobu przez uczestnikow programéw,
z drugiej dostarcza danych przydatnych do tworzenia budzetéw
programow — perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej oce-
niana jest min. na podstawie kosztow.

Wyniki analizy wskazujg, ze kazda z rozwazanych form mieszkal-
nictwa w znacznym stopniu odpowiada wymaganiom okreslo-
nym dla programéw NM. Zadna nie spetnia jednak wszystkich
wyréznionych kryteriéw bazy lokalowej.

Wolny rynek najmu lokali, wykorzystywany w programach w
innych krajach, zapewnia szereg zalet i utatwien dla programoéw,
w tym natychmiastowg dostepnos$¢ gotowych do zamieszkania
mieszkan. Niestety brak finansowej perspektywy kontynuacji
bezposredniego wynajmu przez uczestnika po zakoriczeniu
udziatu w programie stanowi istotng bariere dla wykorzystania
tego rodzaju zasobow w programach NM. Wynajem lokali na
wolnym rynku w polskich warunkach gospodarczych wymaga
znacznych dodatkowych naktadéw finansowych w poczatkowe;j
fazie programu, a na etapie docelowego zabezpieczania potrzeb



mieszkaniowych bedzie dostepny w nielicznych sytuacjach do-
chodowych. Dla wiekszosci potencjalnych ,absolwentéw” pro-
gramow moze okazac sie po prostu nierealny w wypadku zakon-
czenia dotowania wynajmu mieszkania ze Srodkow programu.

Gminne zasoby mieszkaniowe s3g tanie z punktu widzenia
uczestnika i korzystne ze wzgledu na stabilnos¢ i perspektywicz-
nos$¢ najmu, jednak o ile nie zostang pozyskane w formule
mieszkan chronionych stwarzajg najwiecej ograniczen dla ela-
stycznosci termindw zawieranych umow oraz autonomii dyspo-
nowania lokalami, co jest powodowane prawdopodobng kolizjg
z drobiazgowymi procedurami dysponowania mieszkaniami
komunalnymi wynikajacymi z odrebnych przepiséw. Potencjalna
dostepnos¢ zasobdw gminnych dla programéw NM jest réwniez
obnizana poprzez silng konkurencje, jaka dla wszelkich progra-
mow pomocy spotecznej wymagajgcych bazy lokalowej stanowia

inne rozlegte zadania wtasne gmin.

Zasoby Skarbu Panstwa odpowiadajg praktycznie wszystkim
wymaganiom. Wyjatkiem jest niska sprawnos$¢ odzyskiwania
mieszkan, lecz ten aspekt zwigzany z silng ochrong praw lokatora
odnosi sie do wszystkich analizowanych form lokalowych. Cecha
ta jest mniej znaczaca dla catosciowej oceny przydatnosci bazy
lokalowej, bowiem odnosi sie do zdarzen rzadko wystepujacych
w programach NM. Zostata wyrdzniona w celu zasygnalizowania
organizatorom programéw problemu mogacego skutkowaé
dodatkowymi kosztami. Niestety mimo wykazanych zalet szanse
realizacji programoéw w oparciu o ten rodzaj zasobu sg mate ze
wzgledu na ich ograniczong dostepnosé. Mozliwos$¢ przeznacze-
nia zasobdéw Skarbu Panistwa na realizacje programoéw z zakresu
pomocy spotecznej nie jest uregulowana — to znaczy ani narzu-
cona ani ograniczona — obowigzujgcymi przepisami. Udostep-
nienie mieszkan przez Skarb Panstwa zalezy od pozytywnych
decyzji poszczegdlnych wojewoddéw i rekomendacji starostow
powiatowych jako zarzgdcéw, do ktorych rzecznicy i potencjalni
organizatorzy programéw majg dopiero szanse dotrzec.

Zasoby towarzystw budownictwa spofecznego sg niewielkie i
cieszg sie duza popularnoscia wsrédd oséb srednio zamoznych.
Wydaje sie, ze dostepnosc lokali pustych bedzie niewielka i moze
wystarczy¢ dla programéw o charakterze pilotazowym. Oczywi-
Scie wobec deficytéw w pozyskiwaniu lokali na programy z za-
kresu pomocy spotecznej, organizatorzy — wykorzystujac wyraz-
ne prospoteczne wskazéwki zawarte w regulacjach prawnych tej
formy mieszkaniowej — mogg zabiega¢ o wykorzystanie zasobdéw
TBS, jednak jako uzupetnienie puli mieszkan z innych zasobdw.
Bedzie to zasadne réowniez z uwagi na fakt, ze wadg wiekszej
liczby mieszkan TBS w jednym programie moze by¢ mate rozpro-
szenie oraz maty wptyw uczestnikéw na ich wybér.

Mieszkania chronione, ktdre z zatozenia powinny stuzy¢ realizacji
celédw z zakresu pomocy spotecznej i sg jedyna prawnie regulo-

wang forma mieszkalnictwa wspieranego, spetniaja najwazniej-
sze z wyrdznionych kryteriow poszukiwanej bazy lokalowej.
Niestety od roku 2012 s3 obarczone przepisem dotyczacym
dostosowania kazdego lokalu chronionego do poruszania sie
woézkiem inwalidzkim, ktéry nastrecza trudnosci w tworzeniu i
funkcjonowaniu istniejgcych mieszkan chronionych.

Ze wzgledu na brak petnej adekwatnosci kazdej z dostepnych
rodzajow bazy lokalowej, planujgc uruchomienie programéw
Najpierw Mieszkanie nalezy rozwaza¢ formute mieszang wyko-
rzystujgcg rozne formy mieszkaniowe w zaleznosci od stopnia
zaawansowania uczestnictwa w programie, co pozwoli oming¢
niedogodnosci poszczegdlnych form w czystej postaci.

Nasuwajg sie zwtaszcza rozwigzania z wykorzystaniem w poczat-
kowej fazie programu mienia Skarbu Panstwa, Towarzystw Bu-
downictwa Spotecznego, a takze lokali wynajmowanych na wol-
nym rynku, np. w formie organizacyjnej mieszkan chronionych, z
zatozeniem réwnolegtego aplikowania do gmin o przydziat lokalu
komunalnego z czynszem socjalnym dla uczestnikdw programu
po jego prognozowanym zakonczeniu.

Mozliwie jest tez wykorzystanie jednej formy wtasnosciowej, a
nawet zachowanie przez uczestnikdw lokali pod tymi samymi
adresami przy mieszanej formule organizacyjnej, najpierw
mieszkania chronionego w zasobach komunalnych, a potem
wynajmu na podstawie umowy cywilnoprawnej jako socjalnego

lub na czas nieoznaczony.

Propozycje te wydajg sie jednak rozwigzaniami kryzysowymi.
Optymalne bytoby wypracowanie dla mieszkalnictwa wspiera-
nego nowych regulacji prawnych, obejmujgcych zasady zasilania
i rozwijania zasobu. Przygotowanie doskonalszych systemowych
rozwigzan organizacyjnych przyczynitoby sie do bardziej celowe-
go wykorzystania funduszy europejskich z nowej perspektywy
finansowej do roku 2020, gdzie mieszkalnictwo wspierane zosta-
to wskazane jako priorytet realizacji przedsiewzie¢ z wykorzysta-
niem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europej-
skiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (Minister Infrastruktury i
Rozwoju Regionalnego, 2015, str. 27). Jest to jak najbardziej
zasadne dla zapewnienia dostepnosci bazy lokalowej dla przed-
siewzie¢ z zakresu polityk spotecznych, nie tylko programoéw
»,Najpierw mieszkanie”.

W analizie zostaty wykorzystane zaréwno doswiadczenia pier-
wotnego programu stworzonego i opisanego przez dr Sama
Tsemberisa (Tsemberis, 2010) jak i kolejnych programéw euro-
pejskich zebrane przez Nicolasa Pleace’e (Pleace, 2012) i ujete w
publikacji elektronicznej ,Najpierw mieszkanie — materiaty zré-
dtowe” (Wygnanska, 2014) przygotowanej w projekcie ,Naj-
pierw mieszkanie — rzecznictwo oparte na dowodach” w ramach
Programu Obywatele dla Demokracji finansowanego ze srodkéw
EOG.



WSTEP

Prawo do mieszkania

Konstytucyjne zobowigzanie wtadz publicznych do prowadzenia
polityki sprzyjajacej zabezpieczeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli oznacza rozwijanie réznorodnych form i instrumentéw
wsparcia przez wtadze centralne i samorzady. Zgodnie z zasada
pomocniczosci przepis artykutu 75 ustawy zasadniczej wymienia
mechanizmy publiczne o duzej rozpietosci angazowania admini-
stracji, na zupetnie réznych poziomach i adekwatne do potrzeb
rozmaitych grup. Przepis méwi o ,popieraniu dziatan zmierzajg-
cych do uzyskania wtasnego mieszkania” podejmowanych przez
osoby najaktywniejsze, ktore sg w stanie naby¢ lokal. Jednocze-
$nie wprost wskazuje dziatania administracji na rzecz oséb, ktére
nie s w stanie zabezpieczy¢ swoich potrzeb mieszkaniowych.
Konstytucja wymienia tu szczegdlnie dwie formy: ,przeciwdzia-
tanie bezdomnosci” oraz ,wsparcie budownictwa socjalnego”,
gdzie wedtug przepisow o ochronie praw lokatorow mieszkania
przeznacza sie na rzecz osob zagrozonych utratg mieszkania
przez eksmisje.

Nie ulega watpliwosci, ze rozmaite przedsiewziecia polegajace
na wsparciu oséb bezdomnych w osiggnieciu stabilnej sytuacji
zyciowej w samodzielnym mieszkaniu wpisujg sie w powyisze
ramy dziatan wyznaczonych wtadzom publicznym w Polsce. Na-
lezg do nich programy tradycyjne, okreslane w literaturze mia-
nem ,,drabinkowych” badz , schodkowych” (Wygnanska, 2015),
w ktorych z zatozenia stopniuje sie stawiane uczestnikom wyma-
gania, az do osiggniecia ,domnosci”. W pierwszej kolejnosci
bezdomnych zacheca sie do podjecia podstawowych krokéw ku
samodzielnosci zyciowej, co ma jednoczesnie stanowi¢ etap
przygotowawczy do funkcjonowania w odrebnym mieszkaniu.
Stosuje sie pewien rodzaj kontraktéw socjalnych z uczestnikami,
na podstawie ktorych otrzymanie mieszkania ma by¢ poprze-
dzone konkretnymi postepami zyciowymi. Obejmujg one wiele
wyzwan, w tym czesto ukonczenie terapii alkoholowej oraz
utrwalenie abstynencji. Nastepnie dla waskiego grona osdb,
ktorych mozna nazwad , laureatami”, gdyz sprostaty juz wysokim
wymogom przygotowawczym, organizowane jest mieszkanie od
gminy, od organizacji pozarzgdowej lub od innego sponsora. W
przypadku takich programoéw baza mieszkaniowa teoretycznie
moze by¢ zorganizowana na zaawansowanym etapie dziatan,
gdyz lokale sg co do zasady przeznaczane dla tych bezdomnych,
ktorzy pomysinie zrealizujg kolejne warunki podnoszonych wy-
magan.

Odrebne s3 wymogi dla organizacji programoéw opartych o idee
,Najpierw mieszkanie” (NM), dla organizacji ktérych konieczne
jest przesadzenie o bazie mieszkaniowej na samym poczatku. Sg
one adresowane do oséb, ktore — ze wzgledu na rodzaj zaburzen
i doswiadczenia zyciowe — nie sg w stanie podota¢ programom o

stopniowanej trudnosci wymagan. Mozliwos¢ udostepnienia
odpowiednich lokali na wstepie jest warunkiem uruchomienia
catego programu. Tutaj ,.zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych",
o ktérym mowa w Konstytucji, stanowi nie tylko cel dziatan i
zarazem gtéwng korzys¢ dla uczestnika, ale dodatkowo, odmien-
nie od innych programéw, jest podstawowym instrumentem
terapii. Nowoscia w obszarze przeciwdziatania bezdomnosci, a
jednoczes$nie podstawowg przewaga w podejsciu NM, okazat sie
fakt, ze samo gospodarowanie w samodzielnym mieszkaniu
skutecznie przyczynia sie do zdrowienia. W zwyktym lokalu
mieszkalnym od poczatku trwania programu osoby przezwycie-
Zajq szersze zaburzenia, ktore legty u podstaw ich bezdomnosci.
Dtugofalowe utrzymanie mieszkania jest wiec czyms istotniej-
szym niz podstawowym miernikiem efektywnosci, ktory zazwy-
czaj stosuje sie dla poréwnan wynikéw poszczegdlnych progra-
mow wychodzenia z bezdomnosci. Jest metodg przywrdcenia
osoby bezdomnej do réznych obszaréw jej utraconego zycia: do
zdrowia, rodziny i spotecznosci.

Wysoka skutecznos$é programéw NM dowodzi, ze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych stusznie jest wskazywane jako prawo
cztowieka z kategorii podstawowych, czyli takich gdzie brak jego
zaspokojenia bedzie skutkowa¢ degradacjg innych dziedzin jego
funkcjonowania, jak w przypadku chronicznej bezdomnosci.
Witasnie takie podejscie prezentowane jest w polskiej Konstytu-
cji, gdzie kwestia mieszkaniowa zostata poruszona w rozdziale
,Prawa i obowigzki obywateli”. Prawo cztowieka do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jest wyartykutowane, jak w przypad-
kach wielu innych praw w ustawie zasadniczej, poprzez sformu-
towanie korespondujgcego z danym prawem obowigzku po
stronie wtadz publicznych wskazanym w art. 75 ustawy zasadni-
czej.

Za korzystne nalezy wiec uzna¢, ze poza dyskusjg jest obecnosé
w polskiej Konstytucji odpowiednich zatozen aksjologicznych dla
realizacji programow typu NM. Jednak nawet z bardzo gruntow-
nych podstaw prawnych nie wynika automatycznie tatwa do-
stepnos$¢ bazy mieszkaniowej. Pomimo uznania w polskim sys-
temie prawnym, ze mieszkanie stanowi prawo obywatelskie i
prawo cztowieka, faktem powszechnie znanym w Polsce sg braki
w zakresie godziwych warunkédw mieszkaniowych dla wielu grup,
nie tylko dla pozostajgcych bez dachu nad gtowg lub przebywa-
jacych w placéwkach dla oséb bezdomnych. Na trudng sytuacje
sktadajg sie takie zjawiska jak:
wysokie czynsze na wolnym rynku
nagte podwyzszenie kosztdw utrzymania mieszkania w
budynkach zreprywatyzowanych kompletnie nie przystaja-
ce do mozliwosci budzetowych gospodarstw domowych,
ktore nie majg mozliwosci pozyskania innego lokum
niestabilna sytuacja rodzin, gdy kwota zaciagnietych przez
nie kredytow hipotecznych w zwigzku z wahaniami kurséw
walut przerosta aktualng warto$¢ zajmowanego mieszkania



lub rata kredytu wzrosta do poziomu zagrazajacemu za-
spokojeniu podstawowych potrzeb bytowych gospodar-
stwa.

Ponadto zalegtosci gmin w zabezpieczeniu lokali dla najuboz-
szych cztonkdow wspdlnot samorzagdowych sg znaczne, a nowe
inwestycje komunalne sg prowadzone na niewielka w stosunku
do potrzeb skale. Podobnie ograniczona zostata dynamika dzia-
tan towarzystw budownictwa spotecznego, choé grupa poten-
cjalnych klientéw budownictwa spotecznego wydaje sie powiek-
sza¢ wraz z utratg zdolnosci kredytowej na zakup wfasnego
mieszkania. Tak najogdlniej przedstawia sie aktualna sytuacja
mieszkaniowa w Polsce, ktdra bedzie stanowic istotny kontekst
analizy wykonalnosci zapewnienia odpowiedniej bazy lokalowej
dla uruchomienia w Polsce programéw NM.

Przedmiot analizy, terminologia i stosowane skréty

W celu odnalezienia konkretnych mozliwosci zakwaterowania
uczestnikdw programdw w opracowaniu zostang przede wszyst-
kim przeanalizowane przepisy nizszej rangi niz ustawa zasadni-
cza. Jednak dla zwazenia praktycznych szans wykorzystania kon-
kretnych form mieszkalnictwa potrzebne bedzie uzupetnienie
przegladu istniejgcych regulacji rozwazaniami o innych poza-
prawnych uwarunkowaniach danego rozwigzania w kontekscie
celéw metody.

Z pewnoscig w okresie kolejnej fali kryzysu mieszkaniowego
szczegdlnie duze znaczenie bedg miaty uwarunkowania, ktére
mozna okresli¢ jako organizacyjne, wtgczajac w to aspekty eko-
nomiczne. Ponadto powszechne postrzeganie w Polsce mieszka-
nia jako dobra trudno dostepnego szczegdlnie wzmacnia znacze-
nie uwarunkowan, ktére mogg wynikng¢ z percepcji spotecznej
przeznaczania mieszkan na programy pomocy spotecznej. W
zwigzku z tym, ze programy dla bezdomnych bedg angazowaé
interesariuszy publicznych, decyzje tak zwanych wybieralnych
organdéw wiadzy o przeznaczaniu zasobéw mieszkaniowych i
finansowych bedg zaleze¢ w jakims stopniu od opinii publicznej
na temat zasadnosci i celowosci takiego zaangazowania. Ponad-
to powszechne przekonania spoteczne dotyczace danej formy
mieszkalnictwa muszg oddziatywa¢ w pewien sposdb na jej od-
biér przez samych uczestnikow programoéw. Jest to o tyle istotne,
ze w podejsciu NM uwypukla sie szczegdlnie role podmiotowosci
i poczucia bezpieczeristwa oséb bezdomnych dla dtugofalowych
efektéw programow.

Podsumowujac, dla sformutowania wiarygodnej oceny, czy ist-
niejg praktyczne mozliwosci wykorzystania okreslonej formy
mieszkalnictwa w Polsce, niezbedna bedzie analiza podstaw
prawnych, istotniejszych praktycznych aspektéw organizacyjnych
i kosztowych oraz spodziewanego odbioru spotecznego - w od-
niesieniu do konkretnych cech bazy lokalowej, ktére sprawdzity
sie wczesniej w programach ,Najpierw mieszkanie” prowadzo-
nych pomyslnie od lat dziewiec¢dziesigtych w innych krajach.

Punktem odniesienia dla analizy byty wytyczne dla programéw
,Najpierw mieszkanie” opisane przez twdrce metody Sama
Tsemberisa w poradniku pt. ,,Housing First. The Pathways Model
to End Homelessness for People with Mental lliness and Addic-
tion” (Tsemberis, 2010) oraz w opracowaniu naukowca Europe-
jskiego Obserwatorium Bezdomnosci FEANTSA Nicholasa
Pleace’a pt. ,Housing First” (Pleace, 2012), od ktdérego réwniez
zaczerpnieto typologie programow ,Najpierw mieszkanie” na
podstawie artykutu pt. ,The Case for Housing First in the Euro-
pean Union: A Critical Evaluation of Concerns about Effective-
ness” (Pleace, 2013). Obszerne fragmenty poradnika i opraco-
wania oraz typologia programow NM zostaty przettumaczone na
jezyk polski i zawarte w publikacji elektronicznej ,Najpierw
mieszkanie. Materiaty Zzrédtowe” (Wygnanska, 2014) przygoto-
wanej w ramach projektu Fundacji lus Medicinae ,Najpierw
mieszkanie — rzecznictwo oparte o dowody”. Polska publikacja
stanowita dla autorki ekspertyzy podstawe wiedzy o programie
NM, terminologii i skrotéw, ktére zostaty z niej zaczerpniete:

NMP — jest uzywany w odniesieniu do programoéw , Najpierw
mieszkanie” w mieszkaniach potozonych w odrebnych (rozpro-
szonych) lokalizacjach, zorganizowanych jak w pierwszym pro-
gramie organizacji ,,Pathways to Housing” w Nowym Yorku;

NMW - oznacza programy ,Najpierw mieszkanie” prowadzone
w mieszkaniach we wspdlnym budynku, zespolonych;

NM — ten skrét zostat zastosowany w czesciach odnoszgcych sie
do obu typdw programéw ,Najpierw mieszkanie”, organizowa-
nych zaréwno w mieszkaniach rozproszonych, jak w ukfadzie
zespolonym.

ustawa opl — to w analizie czesto stosowany skrét oznaczajacy
ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ponadto sformutowanie ,program” jest stosowane w tekscie w
znaczeniu organizatoréw programow - przedstawicieli organizacji
lub instytucji, ktora go prowadzi bgdz zamierza zorganizowac.



JAKIEJ BAZY MIESZKANIOWEJ SZUKAMY?
KRYTERIA ANALIZY ZASOBOW

Punktem wyijscia w analizie wdrozenia programu NM w warun-
kach polskich bedzie przeglad wytycznych zawartych w materia-
tach zrodtowych (Wygnanska, 2014). Na jego podstawie mozna
wytoni¢ wytyczne odnoszace sie bezposrednio do zasobow loka-
lowych, ktére okazaty sie oczywistymi zaletami bazy mieszka-
niowej w przeprowadzonych dotad programach.

Ponadto, ze wzgledu na odmiennos¢ realiow polskich, przewidu-
jac koniecznos¢ poszukiwania zamiennikéw dla bazy mieszka-
niowej programéw zachodnich, zostaty wytuskane kluczowe
aspekty organizacji programu, ktére moga by¢ realizowane dzie-
ki pewnym konkretnym zaletom bazy mieszkaniowej, a nie zosta-
ty wprost opisane w dostepnych materiatach zrédtowych. Zosta-
ng one zaliczone do listy cech poszukiwanej bazy lokalowej w
Polsce. Dysponujgc wykazem kryteridw zawierajgcym jedne i
drugie cechy bedzie mozna przystgpi¢ do oceny i warto$ciowania
zasobow w Polsce.

Po pierwsze samodzielnos¢ i prywatnos¢

Pierwszy ze wskazywanych przez badaczy wyrdznikéw podkresla
role udostepniania mieszkania, ktére jest odseparowane od
wsparcia: ,Na mieszkanie nie trzeba zapracowac wczesniej, jest
prawem. Mieszkania s3 samodzielne, a bezpieczeristwo najmu
zagwarantowane prawnie” (Wygnanska, 2014). Wynikajg z tego
istotne wytyczne, ktéorymi winno sie kierowaé przy organizacji
bazy mieszkaniowej dla programu. Twérca metody Sam Tsembe-
ris przedstawia te zasade jako fundament:

,,Ci ktorzy spotykajq sie z NMP po raz pierwszy, zawsze proszq o
bezpieczne chronione miejsce do Zycia, gdzie mogq jesc¢, noco-
waé, do ktérego mogq zaprosi¢ przyjaciét i rodzine, miejsce
umozliwiajgce prywatnos¢ pozbawione publicznej kontroli. Po-
siadanie takiego miejsca do Zycia, ktore mozna nazwac swoim
wtasnym, jest podstawowq potrzebq czfowieka, fundamentem
niezbednym do tego, aby moc zaczg¢ interesowac sie swoim
zdrowiem psychicznym i fizycznym” (Tsemberis, 2010, str. 29)

Autor przytacza takie stowa pierwszego uczestnika programu,
wiele méwiace o znaczeniu samodzielno$ci mieszania dla poczu-
cia prywatnosci:

,Dziekuje, ze moge byc¢ ojcem dla moich dzieci i mam miejsce, do
ktérego moge je zaprosi¢ (..) Dziekuje za miejsce, w ktorym
moge wzig¢ prysznic, kuchenke na ktorej moge gotowac, tozko
na ktorym moge spac, ciepte miejsce, gdy jest zimno. Dziekuje,
Ze nie musze caty czas nosi¢ ze sobg swoich rzeczy. Dziekuje za
maéj dom” (Tsemberis, 2010, str. 29)

Wprawdzie uczestnik jest zobowigzany do przyjmowania w do-
mu cotygodniowe]j wizyty pracownika programu, ktéra ma wiele

cennych funkcji w programie, jednak jak wskazano w poradniku
odwiedziny powinny zostaé¢ przeprowadzone w zgodzie z nad-
rzednymi zasadami:

,Pracownik powinien uszanowac¢ prawo mieszkarica do prywat-
nosci i nie narusza¢ miru domowego. Musi umoéwic sie na wizyte.
Nie wchodzi do mieszkania bez zgody lub bez zaproszenia (poza
nagtymi wypadkami). Podczas wizyty pracownicy muszq pamie-
tac, ze sq gos¢mi w domu klienta” (Tsemberis, 2010, str. 29)

Wsparcie w prowadzeniu domu i zatatwianiu innych spraw zwig-
zanych z mieszkaniem, jakie jest oferowane uczestnikowi przy
okazji wizyty, nie narusza jego prywatnosci. Pracownicy moga za
pomocy wizyt dodatkowo pomdc w przywrdceniu samodzielno-
$ci i umocnieniu samostanowienia klienta o korzystaniu z lokum.
Jak wskazuje autor:

,powazine problemy mogq pojawic sie, gdy swiezutcy lokatorzy
nie potrafig znaleZ¢ rownowagi miedzy zachowaniem ochrony,
bezpieczeristwa i prywatnosci danych w nowym mieszkaniu a
uporczywymi prosbami starych znajomych, ktorzy wciqz przeby-
wajq na ulicach, o mozliwos¢ wprowadzenia sie do ich mieszka-
nia. Problem pojawia sie, gdy jeden gos¢ zamienia sie w wielu, a
wielu gosci zostaje na dtuzej i zmienia sie we wspdtlokatorow”
(Tsemberis, 2010, str. 29-30)

Wymdg poczucia prywatnosci i petnego bezpieczenstwa jest do
zrealizowania w mieszkaniu samodzielnym. Powinno ono by¢
samodzielne réwniez pod wzgledem wtasnych urzadzen sanitar-
nych i dostepu do miejsca dla przygotowywania positkdw (cho¢
nie musi to by¢ odrebne pomieszczenie kuchni, ale rodzaj pod-
stawowego aneksu kuchennego). Najwazniejsza z punktu widze-
nia programu jest samodzielnos¢ funkcjonalna, ktora bedzie
odpowiadaé definicji samodzielnosci mieszkania zawartej w
ustawie z dnia 24 czerwca o wtasnosci lokali:

,Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub ze-
spot izb przeznaczonych na stafy pobyt ludzi, ktore wraz z po-
mieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych” (Ustawa o wtasnosci lokali, Art. 2 ust. 2).

Jednak dla celdw programu obojetne bedzie, czy lokal uzyskat
zaswiadczenie o samodzielnosci, gdyz jest ono wymagane jedy-
nie dla obrotu. Nie bedzie tez istotne, czy jest wyodrebniony pod
wzgledem wtasnosciowym, to znaczy czy jest zatozona dla niego
ksiega wieczysta.

Nalezy zaznaczy¢, ze poza omowionym standardem samodziel-
nosci inne szczegétowe cechy techniczne lokali czy standardy
fizyczne, w tym wyposazenie w urzadzenia techniczne i instala-
cje, nie bedg przedmiotem niniejszej analizy. Jakkolwiek réznice
w tym zakresie mogg by¢ istotne dla uczestnika programu, to na
potrzeby poszukiwania odpowiedniej bazy mieszkaniowe] wy-
starczy generalne zatozenie, ze rozwazane s3 jedynie zasoby



spetniajgce niezbedne wymogi prawne dla lokali mieszkalnych,
obowigzujace w dniu wybudowania budynku. Zgodnie z przepi-
sami lokal mieszkalny jest przeznaczony na staty pobyt ludzi, ma
spetnia¢ warunki okreslone w przepisach wykonawczych do
Ustawy z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane tj. w rozporza-
dzeniu Ministra Infrastruktury z dn. 26 pazdziernika 2005r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
telekomunikacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie.

Jednak trzeba pamieta¢, gdyz bywa to powodem licznych niepo-
rozumien, ze obecnych bardziej restrykcyjnych norm budowla-
nych, nie nalezy przyktadaé do lokali wybudowanych wczesniej.
Aktualne wymagania stosuje sie do prac budowlanych prowa-
dzonych w okresie ich obowigzywania badz gdy nowe lokale
powstajg w drodze rozbudowy lub modernizacji istniejgcego
wczesniej budynku. W praktyce mieszkania, ktére mogg intere-
sowal organizatoréw programu, beda posiada¢ odpowiedni
status uwidoczniony w dokumentacji budowlanej bedacej pod-
stawg przyjecia obiektu budowlanego do uzytkowania przez
odpowiedni organ, a w przypadku lokali wtasnosciowych ich
funkcja mieszkalna bedzie figurowata dodatkowo w dokumenta-
¢ji, jak akt notarialny, ksiega wieczysta dostepna obecnie w bazie
internetowej na podstawie numeru KW itp. Organizatorzy pro-
gramow majg mozliwos$¢ potwierdzenia statusu lokalu jako prze-
znaczonego na cele mieszkaniowe przez weryfikacje dokumen-
tacji.

Wiaczenie spoteczne i zwyczajne zasady korzystania

z mieszkania

Kolejne istotne cechy bazy mieszkaniowej wynikajg z wyrdznika
programow, ktéry w materiatach zrédtowych jest sformutowany
nastepujgco:

LZapewniona jest mozZliwos¢ dokonywania wyboru, z ktérej od-
biorcy ustugi ekstensywnie korzystajg. Nie ma wymogu poddania
sie leczeniu ani zachowania abstynencji pod grozbq nie przyzna-
nia lub usuniecia z mieszkania” (Wygnariska, 2014)

Ten ostatni wymog — zakaz spozywania alkoholu jest powszechny
w regulaminach tradycyjnych programéw korzystania z miesz-
kan, a takze placowek zbiorowych. Dalej wyjasniono:

»uzytkownicy ustugi pomagajg w planowaniu wsparcia. Gfow-
nym celem programu ,Najpierw mieszkanie” jest zmniejszenie
zagrozen dla utrzymania sie w mieszkaniu i integracji spotecznej,
wynikajgcych ze stabego zdrowia psychicznego oraz braku wig-
czenia spotecznego poprzez zapewnienia mieszkaricom bezpie-
czenistwa ontologicznego skoncentrowanego na maksymalizo-
waniu ich zdolnosci do prowadzenia normalnego Zycia w ich
wtasnym mieszkaniu” (Wygnariska, 2014, str. 4)

Oba akcentowane w programie zobowigzania uczestnikdw, jak
whnoszenie swojej czesci opfat oraz podporzadkowanie innym
ogbélnym zasadom wspodtzycia spotecznego w mieszkaniu, sa
przeciez identyczne, jakim podlegajg inni lokatorzy i wtasciciele

mieszkan. Jedynym szczegélnym wymaganiem jest zgoda na
przyjmowanie cotygodniowej wizyty pracownika programu,
jednak ma sie to odbywaé na warunkach zgodnych z przyjetymi
spotecznie zwyczajami sktadania wizyt. Nie wytacza to mozliwo-
$ci czestszych, nawet codziennych wizyt w celu udzielenia klien-
towi potrzebnej i pozadanej pomocy w drodze wspédtpracy tera-
peutycznej w programie. Ponadto, jak wskazuje Sam Tsemberis
(2010), zgodnie z umowg uczestnicy majg prawo przyjmowania
gosci.

Ze wzgledu na wtgczenie spoteczne rowniez szczegdlng wage w
metodzie NM ma potozenie mieszkania. Przy wyborze bierze sie
pod uwage dzielnice z dobrym dostepem do sklepéw, ustug i
publicznego transportu. Przywotywana publikacja opisujaca
realia organizacyjne w Stanach Zjednoczonych wskazuje, ze po-
zadana okolica - spetniajgca powyisze wymogi i zarazem ze
stawkami czynszu mieszczacymi sie w budzecie programu - to
zazwyczaj dzielnica zamieszkiwana przez nizsza klase $rednia.
Nie mozna zresztg pominaé, ze przy organizacji programéw nie
jest celowy dobor lokali w jak najwyzszym segmencie rynku, ale
takich, ktére wydajg sie przyjazne w oczach podopiecznych. Jak
sie dowodzi, zbyt wysoki standard mieszkania, budynku i jego
sgsiedztwa moze by¢ przeciw skuteczny dla samopoczucia wia-
czenia w lokalng wspdlnote (Bush-Geertsema, 2007).

Odnoszac to do Polski nalezy uwzgledni¢ odmienne realia spo-
teczno-ustrojowe, ktére ksztattowaty urbanistyke i zagospoda-
rowanie przestrzenne polskich miast. Po blisko 50 latach odgér-
nie powadzonej integracji spotecznej oraz specyficznych stosun-
kéw wiasnosciowych jeszcze dotad niewiele jest takich jednoli-
tych rejonéw oraz typowych dzielnic zamieszkanych przez nizsza
klase srednig, a getta w zasadzie najczesciej odnoszg sie do za-
mknietych chronionych osiedli zamieszkanych raczej przez wyz-
szg klase $rednig. Rdwniez mniej wyrazny jest podziat na wieksze
terytoria o zupetnie odmiennym ,charakterze etnicznym, raso-
wym, kulturowym”, o czym wspomina twdrca metody. Na po-
trzeby analizy nalezatoby wiec przyja¢, ze pozadane mieszkania
nie powinny znajdowac sie w patologicznym sasiedztwie, ktdre
zwiekszytoby prawdopodobienstwo, ze sgsiedzi to osoby znajdu-
jace sie w kryzysie zyciowym, a moze nawet zagrozone eksmisjg i
bezdomnoscig. Wazne wiec, aby uczestnicy mogli zamieszkiwac
w budynkach i w okolicy, gdzie zdecydowana wiekszos¢ lokato-
réw na co dzien wywigzuje sie z zwyczajnych zasad wspotzycia
spotecznego, nie zaktdca porzadku domowego i publicznego
oraz wnosi na biezgco optaty czynszowe.

Tak sformutowane kryterium wydaje sie zgodne z rolg potozenia
i sasiedztwa lokali w programie NMP opisywanym przez Tsembe-
risa przy okazji podkreslania zalet odrebnego potozenia miesz-
kan:

,Model mieszkan rozproszonych umozliwia klientom mieszkanie
w normalnym sgsiedztwie (..) Maleje prawdopodobierstwo



stygmatyzacji zwiqzanej z byciem klientem programu zdrowia
psychicznego, poniewaz mieszkania nie sq opisane od wewnqtrz,
jako mieszkania programu — klienci mieszkajqg normalnie. Regu-
larnie wchodzq w interakcje z sgsiadami na lokalnym rynku, w
pralni, kinie, kawiarni i parku. Majq te same mozliwosci zycia
spotecznego i socjalizacji, co ich petnosprawni sgsiedzi” (Tsembe-
ris, 2010, str. 32)

Aby podkresli¢ brak réznic w sposobie uzytkowania mieszkan,
mieszkania w pierwszym programie organizacji ,Pathways to
Housing” nie sg w zaden sposdb oznakowane, a tym samym
lokator nie zostaje napietnowany spotecznie jako specjalny od-
mienny typ lokatora korzystajacy ze wsparcia socjalnego. Jak
pisze Tsemberis (2010) mieszkania nie majg ,etykiety mieszkan
dla chorych psychicznie, w ktérych mieszkajg ludzie o specjal-
nych potrzebach”.

Podsumowujac, wynikajace z powyzszego istotne kryterium do
analizy zostanie ujete jako wtgczenie spoteczne i zwyczajne za-
sady korzystania z mieszkania i bedzie rozumiane jako brak do-
datkowych regulaminéw narzucajgcych specjalne reguty zacho-
wania i korzystania z mieszkania oraz potozenie w tak zwanym
»,hormalnym” sgsiedztwie, w otoczeniu

innych ,,zwyktych”

mieszkan.

Rozproszenie lokali uczestnikow

Cecha ta jest bardzo istotna jako nierozerwalnie zwigzana z
omoéwionymi wyzej wytycznymi i w analizie dostepnosci réznych
baz mieszkaniowych jest warta odrebnego akcentowania. Szanse
pozyskania lokali potozonych w lokalizacjach odrebnych od in-
nych mieszkan i budynkéw zajmowanych przez osoby wychodza-
ce z bezdomnosci, beda oceniane jako przewaga danej formuty
lokalowej, mimo braku mozliwosci jej zapewnienia badz rezy-
gnacji z jej zastosowania w niektérych programach NM w innych
krajach. Spetnienie tego kryterium w sposéb oczywisty wzmac-
nia takie wczesniej opisane niewatpliwe ,terapeutyczne” zalety
mieszkarn jak samodzielno$¢, prywatnosé, zwyczajnos¢ zasad
korzystania z mieszkania i wiaczenie spoteczne - opisane powy-
zej wraz ze swoimi decydujgcymi skutkami dla osiggania celow
programu.

Ceche te nalezatoby réwniez doceniaé¢ ze wzgledu na doswiad-
czenia pierwszego programu NMP, w ktdrym uczestnikom ofe-
rowano dowolng, zaréwno zbiorowg jak i rozproszong baze
mieszkaniowg. Zdecydowana wiekszo$¢ wybrata samodzielne
odrebne mieszkania w spotecznosci (Tsemberis, 2010). W pro-
gramie ,Pathways to Housing” warunek rozproszenia jest do-
trzymywany poprzez zasade wynajmowania na cele programu
nie wiecej niz 20% mieszkan w danym budynku, a jeszcze inaczej
ksztattuje sie rozproszenie przy zabudowie z niewielkimi domami
wielolokalowymi. Jak wskazuje Tsemberis, nie sg istotne szczegd-
towe sztywne reguty, ale: ,zobowigzanie programu do przestrze-
gania mieszkalnictwa spotecznie zintegrowanego” (Tsemberis,
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2010), o ktérego wadze w procesie terapii juz wczesniej wspo-
mniano.

Wptyw uczestnika na wybdr mieszkania

Wspomniany powyzej ,,udziat uczestnikdw w planowaniu wspar-
cia” w niektdrych wdrozeniach programu NM zaczyna sie juz od
samego poczatku i przejawia sie w osobistym wptywie uczestni-
ka na dobér lokalu. Tsemberis cytuje koordynatorke przyjeé:

,Staram sie wybrac z klientem mieszkanie — miejsce, w ktérym
bedzie zadowolony, po ktérym bedzie chodzit w poczuciu bezpie-
czenstwa, bedzie mu dobrze i poczuje ,,Tak moge tu byc. Dam
rade. Moge tu zaczgc¢ nowe Zycie” (Tsemberis, 2010, str. 30)

To fakt wyrdzniajacy programy NM i jeden z najbardziej czytel-
nych przejawéw ich upodmiotawiajgcego charakteru, ktory sta-
nowi o skutecznosci nurtu. Jak twierdzi autor metody:

,Z naszego doswiadczenia i badan wynika, Zze prawdopodobieri-
stwo sukcesu jest wieksze, jesli klient aktywnie uczestniczy w
procesie wyboru mieszkania” (Tsemberis, 2010, str. 30)

Niewatpliwie pomimo, ze nie jest to cecha powszechnie wyko-
nalna, jak chocby przy wiekszosci programéw typu NMW pro-
wadzonych w jednym obiekcie mieszkalnym, warto przy prowa-
dzeniu analiz poszczegdlnych form mieszkalnictwa zaliczy¢ taka
mozliwos¢ do pluséw danej bazy mieszkaniowej. Nie polega ona
na nieograniczonym swobodnym doborze bazy lokalowej przez
kazdego uczestnika, ale zatozonym pewnym wptywie beneficjen-
ta na decyzje w pewnych, choéby kosztowych badz geograficz-
nych, granicach.

W praktyce, jak wyjasnia Tsemberis wyglada to nastepujgco:

,2azwyczaj informuje sie ich (uczestnikow), ze zobaczq kilka
mieszkan, z ktérych bedq mogli wybrac to, ktére im najbardziej
odpowiada. W praktyce liczba okazanych mieszkan nie przekra-
cza trzech, a wiekszos¢ klientéw, jak niecierpliwi rodzice adop-
cyjni, zakochuje sie w pierwszym, jakie zobaczq” (Tsemberis,
2010, str. 31)

W oryginalnym programie wybdr dotyczyt tez umeblowania
mieszkania, gdzie prawo wyboru mebli i podstawowych urza-
dzen takze nalezato do klienta i byty one finansowane z funduszy
programu. Na potrzeby bazy lokalowej dla uruchomienia pierw-
szych programow trudno z goéry przesadzié, czy pozyskiwanie
lokali pustych do umeblowania bedzie korzystne, czy raczej mo-
ze stanowi¢ dodatkowga bariere finansowa dla uruchomienia
programu. Ponadto zaktadajac, ze kwestia ta moze by¢ uregulo-
wana wedtug preferencji i mozliwosci organizatoréw i nie bedzie
raczej przeszkoda dla nawigzania wspotpracy z wiascicielami
mieszkan ani na wolnym rynku ani w innych zasobach — sprawa
wyposazenia mieszkan wynajmowanych zostanie celowo pomi-
nieta w analizie.

Podobnie zostang potraktowane decyzje odnosnie przeprowa-
dzania remontu lokali, to jest czy obowigzek ten spoczywa na



wynajmujacym czy organizatorach programu. Obowigzujace
przepisy jako zasade domysing podajg przekazanie lokalu nada-
jacego sie do zamieszkania, ale nie stanowi ona reguty o charak-
terze bezwzglednie obowigzujgcym, wiec w przynajmniej wy-
branych bazach lokalowych bedzie mogta zostaé ustalona w mysl
zasady swobodnego ksztattowania umodw.

Gwarancje prawne bezpieczenistwa korzystania

z mieszkania przez uczestnika

Kolejna cecha charakterystyczna dla programéw NM powinna
by¢ rozumiana jako ogdlne gwarancje prawne bezpieczenstwa
stabilnego uzywania danego lokalu, do czego punktem wyjscia
jest posiadanie przez uczestnika konkretnego tytutu prawnego.

Tytut prawny oferowany poczgtkowo w Nowym Yorku (Tsembe-
ris, 2010) mozna przetozy¢ na realia polskie jako rodzaj nieod-
ptatnego uzywania nazywanego w polskim prawodawstwie uzy-
czeniem. Szczegdlnie odnosi sie to do poczatku uczestnictwa w
programie, gdy umowa nie jest podpisywania przez klienta bez-
posrednio z wtascicielem mieszkania, a odpfatnos¢ i wynosi
mniej niz koszty pozyskania mieszkania przez organizatora. A
nawet jak wskazuje autor:

»prowadzgcy program powinni liczy¢ sie z tym, Ze niewielka
grupa klientow nie bedzie miata Zzadnych zrédet dochodu i nie
bedzie mogta dotozy¢ sie do czynszu. Powinni to uwzgledni¢ w
kalkulacjach i przewiedzie¢ srodki finansowe na pokrycie catosci
czynszu” (Tsemberis, 2010, str. 30)

Okazjg do rozwazenia formut najmu i uzyczenia pod wzgledem
lepszej adekwatnosci do programu, bedzie doktadniejsze omé-
wienie mozliwosci udostepniania mieszkan na podstawie umow
cywilnoprawnych w rozdziale dotyczagcym pozyskiwania miesz-
kan na wolnym rynku.

Umocowanie programu do stabilnego i autonomicznego
dysponowania lokalami

Stabilnos¢ dysponowania lokalami przez program i mozliwos¢
sktadania realnej oferty mieszkania osobom bezdomnym bedzie
cechg oceniang gtéwnie z punktu widzenia organizatora, ale
przektada sie na wiarygodnos¢ obietnicy sktadanej potencjalnym
uczestnikom programu. Jesli gwarancje prawne bezpieczenstwa
z punktu widzenia uczestnika sg podstawg procesu terapeutycz-
nego, to oceniajgc dostepne formy mieszkalnictwa w Polsce,
trzeba oceni¢ réwniez szanse na autonomie wykorzystania da-
nego typu zasobOw przez samego organizatora programu.

Etyczne i odpowiedzialne ztozenie oferty uczestnikom jest po-
chodng ciagtego i pewnego dysponowania mieszkaniami przez
organizatora. Co wazne, w metodzie NM mozliwos¢ skorzystania
z mieszkania bez uprzedniego spetnienia listy warunkow jest
pierwszym komunikatem organizatoréw do uczestnika, a zara-
zem istotnym elementem rekrutacji do programu. Na jego
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wstepnym etapie przy rozpoczeciu uczestnictwa zostaje przy-
znany tytut prawy i wydane klucze do lokalu. Problem moze
wynikng¢ stad, ze w tym momencie jeszcze nie jest mozliwe
przedtozenie osobom dysponujgcym nieruchomosciami, czy z
zasobu prywatnego czy publicznego, zadnych przekonywujgcych
dowodow postepow zyciowych i terapeutycznych przysztego
lokatora - jak ma to zazwyczaj miejsce w tradycyjnych progra-
mach. Przyktadowo na tym etapie czesto zwyczajnie nie ma
osoby, instytucji czy organizacji, ktéra znataby i wydataby rodzaj
referencji, opinii uprawdopodobniajgcej przestrzeganie zasad
porzadku domowego przez dang osobe, czy ukonczenie terapii
uzaleznienia. A jednoczesnie waing czeScig oferty sktadanej
potencjalnemu uczestnikowi przez program jest obietnica doty-
czaca konkretnego bliskiego terminu udostepnienia mieszkania.

W praktyce oznacza to, ze organizatorzy powinni byé dobrze
umocowanym i wzglednie autonomicznym dysponentem pew-
nej puli mieszkan, o ktérej wiadomo, ze przyszta opinia prywat-
na, czy bariery biurokratyczne albo inne przeszkody, nie stang w
sprzecznosci z komunikatem o mieszkaniu - z samym jego przy-
znaniem ani nie opdznig terminu udostepnienia — i tym samym
nie podwaza wiarygodnosci catego przedsiewziecia w oczach
podopiecznych.

Dodatkowe problemy mogg wynikng¢ w trakcie dalszego uczest-
nictwa w programie i polega¢ na istotnym naruszeniu zasad
umowy. Wedtug Tsemberisa (2010) sytuacje te wigzg sie z
przyjmowaniem substancji uzalezniajacych i nielegalnymi lokato-
rami w mieszkaniu. W takich sytuacjach stosuje sie logike mini-
malizowania ryzyka i skutkdw zaburzen. Jak uwaza autor:

, (-..)wtedy eksmisji zazwyczaj udaje sie uniknqc poprzez szybkie
przeniesienie klienta do innego mieszkania (...). Wskaznik reloka-
¢ji (...) moze osiggac nawet 20—30%, zwtaszcza gdy grupa klien-
tow jest gteboko uzalezniona. Wyniki relokacji z drugiego miesz-
kania do trzeciego wynoszq mniej wiecej potowe wskaznika
pierwszej relokacji” (Tsemberis, 2010, str. 39)

Dawanie klientowi kolejnych szans w innym mieszkaniu jest wiec
wpisane w metode programu, cho¢ te nastepne podejscia s3
coraz mniej bezwarunkowe, chocby ze wzgledu na naturalne
ponoszenie konsekwencji zwigzanych z koniecznos$ciag zmiany
mieszkania i rozliczenia sie z wyposazenia zakupionego przez
program. W zwigzku z koniecznoscig ograniczenia ryzyka zwigza-
nego z niebezpiecznymi zachowaniami klienta poszukiwanie
kolejnych mieszkan zostaje ograniczone mniejszym wyborem
zasobOw i przez to wymaga wiecej czasu.

Naturalnie proponowanie kolejnych mieszkan, jak tez zasada
bezwarunkowego ich udostepniania osobom ,po przejsciach”,
bez przygotowania, w programach NM moze budzi¢ kontrower-
sje. Jednak skoro przeprowadzka i przyznawanie mieszania ,,dru-
giej szansy” (a czesto nawet i kolejnej) jest cechg dziatan w ra-
mach NM, organizatorzy réwniez w takich przypadkach muszg



tym bardziej mie¢ gwarancje, ze beda mogli zadysponowac ja-
kimi$ zasobami, choéby ich pula byta juz znacznie ograniczona,
takze na rzecz osob, ktére spotkata porazka w pierwszym lokalu.

Z tych wzgledéw istotne bedzie, aby wybrana baza lokalowa
dawata mozliwosé zorganizowania w sposéb umozliwiajacy de-
cyzje o przyznaniu mieszkania konkretnej osobie wedtug we-
whnetrznych autonomicznych zasad programu, tak odmiennych
od zasad funkcjonujgcych w innych typowo kontraktowanych i
warunkowych formach pomocy publicznej dla oséb pozostaja-
cych w trudnych sytuacjach mieszkaniowych. Ze wzgledu na te
odmiennos¢ warto, aby organizator realizowat program w wa-
runkach zapewnienia, ze przeszkody ptynace choéby ze zgtoszo-
nych kontrowersji spotecznych nie przeszkodzg realizacji obietni-
cy mieszkania ztozonej osobie bezdomnej, o ile przeszta ona
rekrutacje do NM, a w wypadku porazki nadal przez zespot
wspierajacy jest traktowana jak uczestnik, ktéremu nadal swiad-
czy sie wsparcie.

Kwestie te zaznacza takze Tsemberis:

,Zespoly Asertywnego Wsparcia Srodowiskowego oraz Inten-
sywnego Zarzqdzania Przypadkiem [stuzby programu] decydujg,
kto zostanie przyjety do NMP i dostanie mieszkanie. Pracownicy
wydziatu mieszkaniowego w urzedzie lub agencji mieszkaniowej
znajdujgcych i wynajmujgcych mieszkania na potrzeby programu
rowniez spotykajq sie ze wszystkimi klientami, ale nigdy nie de-
cydujq o zakwalifikowaniu i przyjeciu do programu” (Tsemberis,
2010, str. 39)

Dopiero przy wystgpieniu naruszenia istotnych zasad umowy do
podjecia decyzji o wypowiedzeniu umowy i eksmisji wiacza sie
przedstawicieli wiasciciela mieszkania.

Podsumowujac oceniajac poszczegdlne formy mieszkaniowe pod
katem tego kryterium istotne bedzie odpowiedzenie na pytanie,
na ile organizatorzy mogg dysponowac¢ zasobami w sposéb sta-
bilny z pewng autonomia gwarantujaca bycie gtéwnymi decy-
dentami o udostepnianiu mieszkan uczestnikom, a dzieki temu
przedktadad realng oferte kwalifikowanym uczestnikom.

Na marginesie warto podkresli¢, ze wbrew pozorom przekazanie
zasobéw lub pojedynczego mieszkania do dyspozycji organizato-
réw programu jest w gruncie rzeczy korzystne dla wiasciciela,
poniewaz jasno okresla odpowiedzialno$é¢ organizatoréw za
przebieg i skutki programu uwazanego za nowatorski, zwalniajac
W znacznym stopniu z odpowiedzialnosci wtasciciela zasobow
(ewentualnie poza kwestiami technicznymi, ale to rowniez w
zaleznosci od szczegétowych postanowien w umowie).

Elastycznos¢ termindw umoéw i mozliwos¢ przedtuzania
zamieszkania

Kolejny istotny wymdg wynika z cechy opisanej jako ostatni
wyréznik programow wedtug materiatéw zrodtowych: ,wsparcie
nie jest ograniczone konkretng datg i jest elastyczne, jego od-
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biorcom nie narzuca sie konkretnych celéw i dat ich osiggnie-
cia”(Wygnanska, 2014, str. 5).

Nastepna wazna cecha bazy mieszkaniowe] powigzana z ela-
stycznoscig to zalecana przez Tsemberisa opcja bezposredniego
najmu mieszkania przez uczestnika, bez posrednictwa programu.
Jednak autor jednoczesnie zaznacza, ze w praktyce w programie
czesto stosuje sie umowy, ktérych strong jest organizator pro-
gramu NMP, gdyz ,takie umowy sg zazwyczaj preferowane przez
wtascicieli, ktorzy sg ostrozni (...)”(Tsemberis, 2010, str. 32)

Wowczas posrednikiem w umowie dotyczacej uzywania miesz-
kania jest pracownik programu jako gtéwny najemca, uprawnio-
ny do dalszego udostepniania lokalu uczestnikowi. Albo, jak
stosowano réwniez w pierwszym programie, umowa najmu
podpisana jest jednoczesnie przez klienta i pracownika progra-
mu, udzielajgcego rodzaju poreczenia w zakresie wnoszenia
czynszu oraz pokrycia ewentualnych kosztow naprawy szkdd.

Niezaleznie od formuty umdw najmu, uczestnika i program tgczy
porozumienie, w ktérym uczestnik zobowigzuje sie do przezna-
czania okre$lonej kwoty na optfacanie mieszkania i przyjmowanie
cotygodniowych wizyt. To ostatnie narzedzie utatwia biezace i
naturalne monitorowanie wymaganej w ,gtéwnej” umowie
najmu prawidtowej eksploatacji mieszkania przez uczestnika, aby
na czas udzieli¢ niezbednego wsparcia i zapobiec eksmisji.

Perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej dla uczestnika
Chociaz umowy posrednie na poczatku moga by¢ koniecznoscia,
to jak podkresla twérca metody ,,Dtugofalowym celem programu
NMP jest osobiste podpisywanie uméw przez klientéw” (Tsem-
beris, 2010, str. 33). Osiggniecie tego celu wynika z licznych opi-
sow sukcesow przypadkéw przytaczanych z pierwszego progra-
mu organizacji ,,Pathways to Housing”. Otdz czesto osoba, ktéra
z powodzeniem konczy okres najscislejszego wsparcia, zostaje w
tym samym mieszkaniu optacajac je juz samodzielnie bez pomo-
cy programu lub w innym mieszkaniu, ale pozyskanym w tej
samej formule - w wypadku Nowego Yorku gtéwnie na wolnym
rynku.

Z tego wzgledu niewatpliwie warto przeprowadzi¢ analize per-
spektywicznosci dostepnosci lokalu z danej bazy mieszkaniowej
do wykorzystywania przez uczestnikow (i bytych uczestnikow) w
dtuzszym horyzoncie czasowym. Choc¢ jednoczesnie na wstepie
nalezy zaznaczy¢, ze niespetnienie tego kryterium nie musi prze-
sadza¢ o niemoznosci wykorzystania konkretnej bazy lokalowe;j
dla potrzeb programu, wiec nie bedzie mie¢ charakteru decydu-
jacego i krytycznego dla oceny zasobdw.

Oczywistym jest, ze perspektywicznos¢ w znacznym stopniu
zalezy od uwarunkowan ekonomicznych. Analiza tego punktu
bedzie wiec po czesci odnosi¢ sie do kosztéw zamieszkania.
Wyliczenia przeprowadzone dla oceny tego kryterium moga



okazad sie pomocne potencjalnym organizatorom przy planowa-
niu budzetéw programow.

Mozliwos¢ korzystania z mieszkania po zakonczeniu uczestnictwa
w programie budzi pozytywne skojarzenia poniewaz przyczynia
sie do procesu zdrowienia, znajduje sie w sprawdzonym i przyja-
znym sgsiedztwie itd., i moze by¢ wyjgtkowo istotna dla utrwa-
lenia postepdw w terapii. Trzeba tez wzig¢ pod uwage, ze przy
uwarunkowaniach psychicznych uczestnikow programéw catko-
wita zmiana warunkéw zamieszkania moze okaza¢ sie duzym
wyzwaniem, poniewaz oznacza, poza zmiang adresu, inne zasa-
dy korzystania, optacania oraz lokalizacje w zupetnie odmiennym
budynku i sSrodowisku, np. bloku gdzie wystepujg tylko mieszka-
nia komunalne z catg specyfika takich obiektéw. Podobnie oso-
ba, ktéra odbywataby program w mieszkaniu komunalnym, ale o
petnym standardzie, rozproszonym w budynku wsréd mieszkan
wiasnosciowych, po zakoriczeniu najmu od gminy, mogtaby nie
poradzi¢ sobie w warunkach najmu mieszkania na wolnym ryn-
ku, kontaktach z agencjg nieruchomosci, mimo otrzymywania
dofinansowania.

Nagte zmiany po zakonczeniu programu mogtyby by¢ niekorzyst-
ne dla dobrostanu psychicznego i motywacji do samodzielnosci,
wypracowanych wczesniej przez uczestnika przy intensywnym
wsparciu stuzb programu. Przewage podejscia NM stanowi me-
toda tagodnego, roztozonego w czasie wprowadzenia klienta w
realne docelowe warunki jego zycia. Dlatego wydaje sie, ze pa-
trzac w dtuzszej perspektywie, kolejnym kryterium do oceny
mozliwosci zastosowania danej bazy lokalowej bedg szanse na
utrzymanie zajmowanego lokalu lub innego pozyskiwanego na
podobnej zasadzie, bez pomocy finansowej, przynajmniej w
petnej wysokosci oferowanej w poczatkowej fazie programoéw.

Ta cecha bazy mieszkaniowej polegajgca na realnych mozliwo-
sciach samodzielnego przedtuzania najmu zajmowanego lokalu
okresla sie jako perspektywicznos¢ danej formuty mieszkaniowej
polegajaca na istnieniu opcji najmu lokalu bez posrednictwa
programu.

Mobilnos$¢ zobowiazan organizacyjnych

i finansowych programu

Pozostaje jeszcze przyjrzenie sie okolicznosciom nieco mniej
istotnym dla powodzenia samego procesu terapeutycznego,
jednak moggcego mie¢ wptyw na koszty obstugi, a wiec waznym
dla decyzji o uruchamianiu i utrzymaniu programéw. Chodzi o
sytuacje zakonczenia uczestnictwa w programie przed przewi-
dzianym terminem i dobrowolnego opuszczenia lokalu w termi-
nie przyjetym w wewnetrznych zasadach programu badz inne
czeste przypadki, kiedy dalsza prawidtowa realizacja programu
wymusza niezwtoczng przeprowadzke podopiecznego do innego
mieszkania (np. spowodowang problemami sgsiedzkimi, ktére
wyniknety dopiero w trakcie zamieszkiwania).
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Jak wspomniano wcze$niej wedtug materiatéw zrédtowych za-
miany mieszkan w trakcie programu stanowig staty jego ele-
ment, a liczba koniecznych zamian w grupie oséb zajmujgcych
mieszkanie po raz pierwszy stanowi od 20 do 30%, chociaz sytu-
acje usuniecia osoby z programu sg rzadkie. Jednak warto wzig¢
pod uwage, ze przy dtuzszym okresie wypowiedzenia organizator
i jednoczesnie posrednik w wynajmie mieszkania bedzie zobo-
wigzany do optat czynszowych, nawet gdy mieszkanie bedzie juz
puste, co w sposob nieuzasadniony podrozy koszty programu i
ograniczy $rodki na wynajem w tym samym czasie lokalu w in-
nym miejscu.

Z tego wzgledu za korzystne nalezy uznaé takie formy mieszka-
niowe, w ktédrych mozna maksymalnie skrdci¢ ten czas, ale bez
uszczerbku dla stabilnosci dysponowania mieszkaniem, bo jak
szczegétowo zostanie przeanalizowane przy konkretnych rodza-
jach bazy lokalowej aspekty te mogg sie wykluczaé. Chodzi o
zagwarantowanie takiej mobilnosci zobowigzan, aby zminimali-
zowac koszty mieszkania, kiedy jest juz niepotrzebne, a biegnie
okres wypowiedzenia tytutu prawnego, wiec optaty czynszowe
s3 wymagane.

Istotnosc tej kwestii zalezy w pewnej mierze od organizacji udo-
stepniania mieszkan - to znaczy, czy program jest posrednikiem
w wynajmie lub uzyczeniu lokali, czy uczestnicy posiadajg umo-
wy niezalezne z dysponentem mieszkan. Jednak niezaleznie od
tego, czyj koszt stanowig optaty za okres wypowiedzenia, warto
je minimalizowad.

Nalezy zaznaczy¢, ze proponowane ujecie opisanego kryterium
w tym przypadku jest odrebne od opinii twdércy metody. Tsem-
beris twierdzi, ze sytuacje nagtego oprdznienia lokalu mogg
przynosi¢ programowi korzysci operacyjne i podaje przyktadowo
zalete dotyczacg zasiedlania przez kolejnego klienta:

,Takie gotowe mieszkania mogq byc¢ szybko zaproponowane
nowo przyjetym klientom i jesli zostang przez nich zaakceptowa-
ne, proces wprowadzenia sie ulega znacznemu przyspieszeniu”
(Tsemberis, 2010, str. 32)

Wymieniona zaleta dotyczy dziatan o charakterze ciggtym i
otwartym na nowych uczestnikdw, jakie prowadzi ,Pathways to
Housing”, obejmujac wsparciem jednoczes$nie okoto 70 osdb.
Trzeba zaznaczy¢, ze programy NM moga by¢ realizowane w
réznej skali, cho¢ z punktu widzenia optacalnosci zaréwno orga-
nizacji bazy lokalowej, jak i zapewne zatrudnienia specjalistéw
wspierajgcych, optymalna liczba to przedsiewziecia obejmujace
kilkudziesieciu uczestnikdw. Jakkolwiek na etapie wdrazania
pierwszych pilotazowych programéw w Polsce warto poszukiwac
zasobow o wiekszej mobilnosci, z mozliwoscig sprawnego zwal-
niania organizatorow z optat za zbedne juz lokale. Tym bardziej,
ze znalezienie bazy lokalowej z opcja szybkiego rozliczania lokali
przeciez nie musi wykluczaé przedtuzania wspétpracy, tam gdzie



dla programu okaze sie korzystna, chocby ze wzgledu na przyje-
cie do programu nowego uczestnika.

Sprawnosc i koszty odzyskiwania mieszkan

Przedmiotem analizy jest kolejny aspekt organizacyjny, choc¢ nie
jest on istotny dla wynikow procesu terapeutycznego. Chodzi o
mozliwos¢ zastosowania w danych formach mieszkaniowych
innych rozwigzan wptywajacych na skrécenie czasu i jak najwiek-
szg sprawnos¢ odzyskiwania mieszkan. Dotyczy ona szczegdlnych
przypadkéw, kiedy uczestnik Programu zrezygnuje lub automa-
tycznie odstgpi od zasad programu demonstrujac zupetny brak
wspotpracy (przy woli dalszego uczestnictwa program zaofero-
watby mieszkanie ,drugiej szansy”), nie opuszczajgc mieszkania
dobrowolnie w terminach przyjetych w wewnetrznych zasadach
programu.

Sytuacje takie narazajg organizatoréw na konieczno$¢ przepro-
wadzenia i poniesienia kosztow eksmisji. Dlatego wskazane jest
przeanalizowanie mozliwosci zapewnienia mobilnosci odzysku
mieszkan danego typu w niezbyt odlegtych terminach. Cecha ta
jest o tyle problematyczna, ze moze niekiedy sta¢ w sprzecznosci
ze stabilnoscig (gwarancjg prawng bezpieczenstwa), a takie
mozliwoscig przedtuzania najmu na zyczenie uczestnika.

Otdéz silna ochrona lokatora, ktéra stanowi o stabilnosci formuty
najmu cywilnego w Polsce, w takich sytuacjach bedzie akurat
utrudnieniem dla organizatora. Dotyczy ona znakomitej wiekszo-
$ci form mieszkaniowych opartych na stosunkach cywilnopraw-
nych w Polsce (z nielicznymi wyjatkami, jak przyktadowo przy
wynajmie okazjonalnym albo egzekucji bankowej). Ochrona ta
polega, miedzy innymi, na zakazie wprowadzania do lokalu
zmiany posiadacza lokalu oraz przymusowego opréznienia lokali
mieszkalnych inaczej niz w drodze orzeczenia eksmisji przez sad
cywilny (przy wiekszosci cywilnoprawnych stosunkdw najmu.
Orzeczenie zapadnie tylko w przypadkach, gdy osoba juz nie
dysponuje zadnym prawem do korzystania z mieszkania, to jest
wypowiedzenie zostato dokonane skutecznie. Warunkiem sku-
tecznosci wypowiedzenia natomiast jest doreczenie zaintereso-
wanemu pisemnego o$wiadczenia woli wtasciciela lub przedsta-
wiciela programu, co w $wietle prawa polskiego moze by¢ pro-
blematyczne, jesli uczestnik programu wrdéci do zycia w prze-
strzeni publicznej, a pozostawit w lokalu swoje rzeczy i nie zdat
kluczy.

Cechy bazy lokalowej dla programéw typu ,,Najpierw
mieszkanie we wspdélnym budynku” (NMW)

Odnosnie rozrdznienia przedsiewzie¢ zaliczanych obecnie do
programdéw Najpierw Mieszkanie oczywiscie nie mozna pomi-
ngé, ze wiele programéw w Ameryce i Europie zostato zorgani-
zowanych z uwzglednieniem wybranej czesci zatozen pierwszego
programu NMP i czerpie najwiecej z filozofii pracy z uczestnika-
mi. Uczestnicy zamieszkujg pod jednym adresem, cho¢ poszcze-
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gblne mieszkania s3 wyodrebnione pod wzgledem funkcjonal-
nym.

Zgodnie z typologig zaproponowang przez Pleace (2013) wtasnie
inny rodzaj bazy mieszkaniowej wyrdznia drugg kategorie pro-
gramow NM, czyli prowadzonych w lokalach mieszczgcych sie
we wspolnym budynku (NMW), w odrdznieniu od programow
NMP organizowanych w mieszkaniach rozproszonych.

Ocena poszczegdlnych form mieszkaniowych pod katem powyz-
szych punktéw — naturalnie z pominieciem kryterium rozprosze-
nia i zwigzanych z nig cech takich jak wtgczenie spoteczne i wia-
sny wybdr — generalnie bedzie odnosita sie réwniez do poten-
cjalnych mozliwosci korzystania przez programy z mieszkan ze-
spolonych.

Podsumowujac, w poszukiwaniu odpowiedniej bazy mieszka-
niowej dla programéw NM w Polsce wykorzystane zostang kry-
teria wyrdznione wyzej. Nalezy zaznaczy¢, ze przyjeta kolejnosé
ich omowienia nie stanowi o priorytetach. Lista zawiera takie
cechy bazy, ktére beda miaty najwiekszy wptyw na kluczowe
kwestie terapeutyczne, zostang dostrzezone i docenione przez
uczestnikow oraz takie, ktdre wigzg sie z aspektami czysto orga-
nizacyjnymi i sg bardziej istotne dla potencjalnych organizatoréw
programow NM. Wszystkie jednak mogg przyczynic sie do sukce-
su programow rozumianego jako jak najlepsze efekty terapeu-
tyczne.



|. WOLNY RYNEK

W poszukiwaniach bazy mieszkaniowej dla programoéw typu
NMP w pierwszej kolejnosci warto rozwazy¢é mozliwosci zasto-
sowania w Polsce formuty sprawdzonej przez , Pathways to Hou-
sing”, a takze z powodzeniem wdrazanej w europejskich pro-
gramach.

Koncepcja ta polega na skoordynowaniu przez organizatora
wynajmu lokali oferowanych na wolnym rynku. Dla zwiekszenia
szans pozyskania wtascicieli prywatnych lokali dla udostepniania
mieszkan na rzecz oséb bezdomnych program poczatkowo moze
petni¢ dwojaka role:
Posrednika w udostepnianiu osobie bezdomnej lokalu do
zamieszkania poreczajgcego W umowie zawartej przez
uczestnika bezposrednio z wtascicielem mieszkania lub je-
go petnomocnikiem.
Wraz z uwiarygodnieniem uczestnika programu jako rze-
telnego lokatora, co zgodnie z zatozeniami nastepuje wraz
z poprawg kondycji zyciowej i postepami w terapii w miare
uczestnictwa w programie, umowa ma potgczy¢é bezpo-
$rednio lokatora z wtascicielem (lub jego petnomocnikiem),
na tym etapie juz bez dodatkowych gwarancji udzielanych
przez strone trzecia.

Drugie rozwigzanie wyglada bardzo podobnie jak kazde inne na
wolnym rynku, jednak bezposredni najem nie wyklucza uzyski-
wania przez uczestnika wsparcia zespotu terapeutycznego.

Program rozpoczyna sie udzieleniem pomocy w zabezpieczeniu
mieszkania rowniez od strony finansowej. Przyktadowo na
pierwszym etapie uczestnik jest zobowigzany do przeznaczania
30% swoich dochoddéw na utrzymanie mieszkania, niezaleznie od
kwoty, ktérg program winien jest wiascicielowi. W miare poste-
pow w samodzielnosci osoba w petni przejmuje obowigzki fi-
nansowe zwyktego najemcy. Naturalnie w tej fazie, podobnie jak
na poczatku, uczestnik moze korzysta¢ z powszechnie dostep-
nych zasitkéw i doptat do czynszu. W Polsce podobne formy
pomocy obejmujg wyptate dodatkdw mieszkaniowych lub do-
datkow energetycznychl.

Przeniesienie formuty na grunt krajowy wydaje sie proste. Wy-
najem nieruchomosci na wolnym rynku w Polsce regulowany
jest w Kodeksie Cywilnym i nawigzywany jest poprzez zawarcie
umowy cywilnoprawnej:

»Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowiqzuje sie oddac na-
jemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowiqzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony
czynsz” (Art. 659. 1. Kodeks Cywilny)

! Dodatki energetyczne majg marginalne znaczenie ze wzgledu na niskie
kwoty i wyptacane sg jedynie beneficjentom dodatkow
mieszkaniowych.
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Dla celéw programu dogodna jest tez mozliwos¢ wprowadzenia
posrednika w najmie. Mozna korzysta¢ z lokalu mieszkalnego w
spos6b pochodny od zasadniczego stosunku, wyznaczajgcego
prawo korzystania z lokalu (Dziczek, 2008, str. 241)2. Wynajmuja-
cy moze wiec wyrazi¢ zgode zaréwno na dalszy podnajem lokalu,
jak i oddanie lokalu do bezptatnego uzywania.

Jesli wzig¢ pod uwage, ze uczestnicy programoéw NMP z reguty
rozpoczynajg od samodzielnego optacania kwoty nizszej niz
czynsz ptacony przez program wtascicielowi, to ten drugi rodzaj
tytutu prawnego, nazywany uzyczeniem, wydaje sie nawet bliz-
szy formule wypracowanej w programach ,Pathways to hou-
sing”. Uzyczenie lokalu moze by¢ nieodptatne lub za kwote zwy-
ktych kosztéow utrzymania, przez co mozna rozumie¢ koszty wta-
sne programu3. Jednak obie umowy cywilnoprawne dotyczace
uzywania lokalu organizatorzy programéw mogliby stosowa¢ do
wyboru, gdyz najem tez bedzie wiasciwym okresleniem stosun-
ku prawnego dopdki uczestnik wnosi jakiekolwiek optaty, chocby
niepetne.

Gdy chodzi o sama dostepnos¢ niewielkich lokali mieszkalnych
na wolnym rynku wynajmu w Polsce, to podaz powinna by¢
wystarczajgca do wykorzystania dla programéw pod warunkiem
zatozenia, ze bedy one organizowane w aglomeracjach miej-
skich. W polskich miastach przewaza budownictwo wielolokalo-
we, gdzie znajdujg sie interesujgce nas samodzielne funkcjonal-
nie lokale o niewielkich metrazach. Wniosek taki ptynie posred-
nio z faktu, ze w miastach zabudowa jednorodzinna zabezpiecza
potrzeby mieszkaniowe zdecydowanej mniejszosci, bo tylko
okoto 25% ludnosci miejskiej, a na wsiach taka zabudowa domi-
nuje (Kaltenberg-Kwiatkowska, 2005, str. 156).

Pewne wahania podazy lokali mieszkalnych mogg wystepowac,
jednak nie muszg wptywac na dostepnos¢ lokali dla programu,
gdyz maja charakter stale sezonowy, a wiec tatwy do uwzgled-
nienia przez organizatora. Poza tym dotyczg tylko miast akade-
mickich. Niedobdr ofert i wzrost oferowanych czynszéw majg
miejsce w miesigcach poprzedzajacych rok akademicki do paz-
dziernika.

Odrebng a decydujaca kwestig do rozwazenia na wstepie bedzie
zagadnienie, czy podaz wolnorynkowa oznacza automatyczna
dostepnosc takich lokali dla dziatan z zakresu polityki spoteczne;j.
Innymi stowy, czy prywatni witasciciele beda zainteresowani, aby
zakwaterowac osoby do tej pory bezdomne.

% Art. 688 Kodeksu Cywilnego: Bez zgody wynajmujgcego najemca nie
moze oddac lokalu lub jego czesci do bezptatnego uzywania ani go
podnajgé.

® Art. 710 Kodeksu Cywilnego: Przez umowe uzyczenia uzyczajgcy zo-
bowigzuje sie zezwolic, przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na
bezptatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Art. 713 Kodeksu
Cywilnego: Biorgcy do uzywania ponosi zwykte koszty utrzymania rze-
czy uzyczonej.



Zaskakujaca odpowiedz przynosi ,Program mieszkan treningo-
wych” (Porowska, 2014) prowadzony przez Kamilianiskg Misje
Pomocy Spotecznej w mieszkaniach pozyskanych na wolnym
rynku, skierowany do oséb bezdomnych, ktore wczesniej byty
pensjonariuszami placowki Misji. Organizatorzy wskazujg na
réznorodne problemy z realizacjg projektu, jednak podkreslaja,
ze ku zaskoczeniu samo pozyskanie mieszkan nie okazato sie
bardzo trudne. Wprawdzie zatrudniona do tego celu agencja
nieruchomosci nie podotata, mimo ze umowa na tak nietypowe
zadanie miata wigzac sie z podwyzszong marzg czyli wynagro-
dzeniem dla posrednika. Wobec tego pracownicy organizacji na
wtasng reke przeprowadzili poszukiwania bazy lokalowej na dwa
sposoby, aktywnie przez przeglad ofert rynkowych oraz przez
ogtoszenia, na ktére byt spory odzew chetnych.

Poniewaz jest to jedyny znany szerzej tego typu przypadek dtu-
gofalowego programu na bazie wolnego rynku w Polsce przy
wyciggnieciu wnioskdw na przyszto$¢ nalezatoby pamietaé o
zastosowanych metodach poszukiwania oferentéw, ktére mogty
mie¢ duzy wptyw na sukces. Ogtoszenia o poszukiwaniu byty
przekazywane przez lokalne parafie w dzielnicy Ursus w War-
szawie i tym samym uzyskiwaty poparcie uznanego w spoteczno-
sci lokalnej autorytetu w oczach potencjalnych wynajmujacych.
Dla ewentualnych innych wdrozen warto wykorzysta¢ ten wnio-
sek o angazowaniu w poszukiwania tego typu uznanych spotecz-
nie lokalnych podmiotéw, ktérych cele z reguty obejmuja dzia-
talno$¢ charytatywng wiec nawigzanie wspoétpracy w zakresie
organizacji lub dobrego PR dla programu bedzie czyms$ natural-
nym. Tego typu kanaty sprawdzajg sie w dotarciu do osob, ktére
ze wzgledu na wyznawane wartosci bedg bardziej sktonne do
uczestnictwa w eksperymentach o charakterze socjalnym i ten
fakt moze jednoczesnie wptyngé na uzgodnienie korzystniejszej
ceny za wynajem.

Obecnie po péttora roku wspodtpracy z witascicielami program
nadal korzysta z tych samych mieszkan, mimo, ze sktad lokato-
réw zmieniat sie w bardzo duzym stopniu, a podstawowy powdd
rotacji to ztamanie przez lokatoréw regulaminu programu w
punkcie o zakazie spozywania alkoholu w mieszkaniach. Zdaniem
Adriany Porowskiej, dyrektorki Kamiliariskiej Misji Pomocy Spo-
tecznej, wtasciciele cenig sobie, ze organizator wyrecza go pet-
nigc role agencji posredniczacej w najmie, konserwatora tech-
nicznego i generalnie administratora lokalu, ktéry dodatkowo
gwarantuje regularne pfatnosci za caty lokal. Wobec tego zdarza
sie, ze wtasciciel proponuje wynajem kolejnego swojego miesz-
kania na cele programu mieszkan treningowych albo nawet
zgadza sie na obnizenie stawki czynszu.

Wydaje sie, ze w porédwnaniu z przedsiewzieciem Programu
Mieszkann Treningowych KMPS poszukiwanie matych i samo-
dzielnych lokali na rzecz programéw NMP moze nawet by¢ ta-
twiejsze. Wynajem kilkupokojowego mieszkania jednoczesnie na

16

rzecz kilku oséb z grupy obcigzonej natogami lub innymi zabu-
rzeniami, ktore legty u podstaw bezdomnosci, z pewnoscig jest
postrzegany przez wtascicieli jako bardziej ryzykowny, a mimo
wszystko eksperyment wynajecia mieszkan dla bezdomnych na
wolnym rynku powiodt sie. Z drugiej jednak strony lokale wiek-
sze sg tradycyjnie w opinii posrednikdw nieruchomosci trudniej-
sze sg do wynajecia i zanim wiasciciele podjeli decyzje o wynaj-
mie na ryzykowny program, mogli mie¢ problem z wynajmem w
warunkach kryzysu rynkowego na inne cele. Tak czy inaczej,
analiza tego przypadku daje twierdzacy odpowiedz na pytanie,
czy witasciciele lokali byliby gotowi do wynajmu na cele NMP —
cho¢ oczywiscie pod pewnymi warunkami, wtgczajagc w to dobrg
promocje spoteczng przedsiewziecia dla pozyskania wtascicieli
lokali do wspétpracy.

Skoro lokale z wolnego rynku sg stosunkowo tatwo dostepne w
aglomeracjach miejskich w Polsce, a zostaly z powodzeniem
zastosowane w programach organizacji ,,Pathways to Housing”
oraz w krajach europejskich, to pozostaje przyjrze¢ sie bazie
mieszkaniowej z wolnego rynku bardziej szczegétowo - pod ka-
tem wyrdznionych wczesniej cech istotnych dla analizy wykonal-
nosci programéw typu NM w Polsce.

Samodzielnos¢ i prywatnosé

Z pewnoscig sposrod catej oferty wolnorynkowej najtatwiej
bedzie wytoni¢ lokale spetniajgce w najwiekszym mozliwym
stopniu takie wymogi jak samodzielnos¢ mieszkan i prywatnos¢.
Dostepnych jest wiele lokali odrebnych funkcjonalnie, mimo ich
niewielkiego metrazu i mozliwe niskich kosztéw utrzymania, juz
od 15 metrow kwadratowych powierzchni catkowitej, z wtasng
tazienkg oraz aneksem kuchennym. Duza czes¢ takich lokali o
umiarkowanych czynszach bedzie potozona w ekonomicznym
minimalistycznym budownictwie z poprzedniego systemu, zapo-
czatkowanym na wiekszg skale w tzw. erze Gomoétki.

Jesli chodzi o te czesé oferty wolnorynkowej, ktéra pochodzi z
prywatyzacji wczesniejszych mieszkan czynszowych lub zaktado-
wych, ich ocena przez respondentow badania (Kaltenberg-
Kwiatkowska, 2005, str. 157) przeprowadzonego w roku 2000
byta najwyzsza sposréd wszystkich innych form mieszkalnictwa,
wiaczajgc wiascicieli doméw jednorodzinnych. Az 42% respon-
dentéw z mieszkan wykupionych po wczesniejszym najmie oce-
nito swoje warunki mieszkaniowe jako dobre, a tylko 6% respon-
dentdéw — jako zte.

Naturalnie po kolejnych, od momentu przytoczonego badania,
pietnastu latach rozwoju wolnego rynku oraz dalszych prywat-
nych inwestycji w mieszkania pod wynajem na rynku znajdzie sie
réwniez wiele nowszych kawalerek o metrazach uzywanych w
programach. Jednak dla zapewnienia godziwego samodzielnego
standardu nie jest konieczne sieganie do drozszej oferty kawale-
rek w budynkach realizowanych przez firmy deweloperskie, w



ktorych ustanowiono prywatng wiasnos¢ wszystkich lokali i wy-
budowanych w oparciu o aktualne normy budowlane gwarantu-
jace nie tylko samodzielnos¢, ale szereg innych zalet, jak przy-
ktadowo dostepnos¢ wszystkich przejazdow dla wozkow inwa-
lidzkich i tym podobne podwyzszone standardy.

Trzeba zaznaczy¢ tez, ze oferowanie na rynku najmu lokali sta-
nowigcych wiasnos¢ prywatng, z ksiegg wieczysta dla lokalu, nie
musi oznacza¢ automatycznie ich petnej samodzielnosci pod
wzgledem funkcjonalnym. Chodzi tu o przypadki, kiedy lokal
spetnia wymédg samodzielnosci

prawnym, albo kuchnia albo tazienka (bgdZ obie) sg potozone

pod wzgledem formalno-

odrebnie, poza lokalem, i stanowig wowczas pomieszczenia
przynalezne. Cecha taka powinna wynika¢ z umowy przeniesie-
nia wtasnosci, a dodatkowo by¢ uwidoczniona w dziale ,1-0”
ksiegi wieczystej dotyczacej ,0znaczenia nieruchomosci”. Wy-
mienia sie tam ewentualne pomieszczenia przynalezne i sam
fakt ich wskazania moze by¢ wskazowka do sprawdzenia, czy
pomieszczenia te stanowig komodrke lub garaz, czy tez istotniej-
sze kuchnie albo tazienke, ktére na potrzeby programéow NM
powinny znajdowaé sie wewnatrz lokalu, z petng gwarancja
prywatnosci.

Wiaczenie spoteczne i zwyczajne zasady korzystania

z mieszkania

Najem mieszkania na wolnym rynku, oczywiscie zapewni mak-
symalne wiaczenie spoteczne, co wielokrotnie akcentuje twdrca
metody wyraznie promujgc stosowanie tej formuty w progra-
mach NM. Przy szerokim wyborze ofert jaki gwarantuje jedynie
wolny rynek z tatwoscig mozna zadba¢ o taki standard mieszka-
nia i sasiedztwa, ktdry przyczyni sie do faktycznej integracji, z
pewnym kapitatem spotecznym i swiadomoscig. Jak wskazano
przy omawianiu kryterium dotyczacego wtaczenia spotecznego,
jest istotne, aby poziom otoczenia nie byt on ani za niski, ani za
wysoki, by nie powodowat ani réwnania w ,,dét” ani poczucia
wyobcowania z sgsiedztwa zbyt luksusowego w oczach uczestni-
ka. Odpowiedni dobdr lokalu bedzie mozliwy na wolnym rynku
w wiekszos$ci wiekszych miast.

Jak juz wspomniano odnosnie tytutu prawnego do mieszkania w
przypadku posredniczenia programu w najmie, na poczatku
uczestnika z programem mogtby wigza¢ zaréwno stosunek naj-
mu (odptatnego uzywania), jak i uzyczenia (nieodptatnego uzy-
wania). Jednak biorgc pod uwage osiggniecie jak najwiekszej
zwyczajnosci zasad korzystania z mieszkania, najlepiej, aby byt to
najem (lub podnajem). Wtedy juz od samego poczatku umowa
uczestnika z programem bedzie najbardziej zblizona do umoéw
stosowanych na rynku, jaka zgodnie z zatozeniami programu,
ktoregos dnia uczestnik moze zawrzec juz samodzielnie bezpo-
Srednio z witascicielem jako gtowny najemca, przejmujac te funk-
cje od programu.
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Wptyw uczestnika na wybdr mieszkania

Z tego samego wzgledu w wariancie wolnorynkowym bedzie
osiggalny najwiekszy wybdr lokalu, jako ze poszukiwania nowego
mieszkania mozna uruchomi¢ specjalnie dla nowego podopiecz-
nego. Lokal w pewnych ramach budzetowych moze zosta¢ dopa-
sowany do jego preferencji pod wzgledem rejonu miejscowosci,
sgsiedztwa, usytuowania, rozktadu, niezbednych pomieszczen
pomocniczych jak kuchnia/aneks kuchenny, pomieszczenia sani-
tarne. Zdaniem Tsemberisa (2010) warto poswieci¢ uwage na
dobdr mieszkania i okolicy do preferencji klienta, gdyz zwieksza
to prawdopodobienstwo jego zadowolenia i sukcesu w utrzyma-
niu mieszkania i innych obszarach pomocy.

Gwarancje prawne bezpieczenstwa korzystania

z mieszkania przez uczestnika

Za umowag w formule najmu lub umowa pochodng w formule
podnajmu przemawiajg réwniez wzgledy zapewnienia gwarancji
prawnych bezpieczenstwa korzystania z mieszkania. Kodeks
cywilny dla stosunku najmu przewiduje bowiem ochrone w po-
staci gwarancji bezwzglednego prawa najemcy (Doliwa, 2006,
str. 97), o czym mowa w art. 690: ,Do ochrony praw najemcy do
uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie
wtasnosci”. Reguta ta w drodze wyjatku rozciggnieta jest na
najem lokali, a z ochrony takiej w polskim prawodawstwie nie
mogg korzysta¢ najemcy innych rzeczy. Podobnie ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (ustawa opl) sta-
nowi, ze do ochrony lokatora stosuje sie odpowiednio przepisy o
ochronie wtasnosci (art. 19). W mysl ustawy bedzie lokatorem
kazdy aktualny uczestnik programu, jako posiadajgcy tytut praw-
ny —w tym wypadku najmu lub podnajmu mieszkania (Boriczak-
Kucharczyk, 2007). Lokatorami pozostajg takze jego domownicy,
przez ktdrych nalezy oczywiscie rozumie¢ osoby zaakceptowane
przez program i stgd wywodzgce swoéj pochodny tytut prawny do
mieszkania. Gwarancje ochrony najmu mogg objgé wiec rowniez
cztonkdéw rodziny, ktérzy zamieszkali z uczestnikiem.

Wsréd wielu zasad ochrony wtasnosci do gwarancji prawnej
najmu stosuje sie zasada zawarta w art. 222 § 1 Kodeksu cywil-
nego: ,Wtasciciel moze zgdac¢ od osoby, ktora wtada faktycznie
jego rzecza, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do
wtadania rzecza.” Jesli zostanie naruszone posiadanie lokalu
osobie najemcy przystuguje wiec roszczenie o przywrdcenie
stanu zgodnego z prawem. W praktyce bedzie to powddztwo o
przywrdcenie naruszonego posiadania mieszkania do sadu i
mozliwo$¢ ponownego objecia lokalu, gdyz na podstawie pra-
womocnego orzeczenia sadu do lokalu wprowadzi przymusowo
komornik. Oczywiscie nie chodzi o to, aby eskalowac spoér z wta-
Scicielem. Wazne jest jedynie podkreslenie, ze opisywane gwa-
rancje sg dos¢ silne, majg charakter prewencyjny i z pewnoscig



moga sie przyczynia¢ sie do bardziej racjonalnych, z punktu
widzenia potrzeb programu, stabilnych i odpowiedzialnych za-
chowan wtascicieli na wolnym rynku.

Gwarancje tez majg tez znaczenie dla poszanowania prywatnosci
uczestnikdw programu na co dzien. Przyktadowo stanowig o
tym, ze wiasciciel nie moze naruszac posiadania tj. wchodzi¢ do
lokalu pod nieobecnos¢ najemcy, albo zadaé¢ udostepnienia
lokalu poza przewidzianymi z géry i unormowanymi przypadka-
mi, jak np. przeglad techniczny lokali dokonywany przez zarzadce
budynku.

Postrzeganie zameldowania jako gwarancji prawnych do
mieszkania

W tym miejscu nalezy poruszy¢ istotng kwestie dotyczacg gwa-
rancji prawnych najmu, ktore czesto btednie wigze sie z zamel-
dowaniem, mimo ze, jak wykazano powyzej ochrona prawna
najmu wynika jedynie z posiadanego tytutu prawnego do miesz-
kania. Brak jakiegokolwiek zwigzku meldunku z roszczeniem
praw do zamieszkania w danym lokalu jest utrwalony w orzecz-
nictwie sadow. Naczelny Sgd Administracyjny od poczatku swojej
dziatalnosci wyjasniat, ze zameldowanie jest tak zwang czynno-
Scig materialno—technicznq4. Wielokrotnie rozrdzniajac te dwa
zagadnienia wskazywano, ze zameldowanie jest jedynie czynno-
Scig rejestracyjng i to w sferze prawa administracyjnego, wiec
nie rodzi tym samym skutkéw w sferze prawa cywilnego. Organ
administracji dokonujgcy czynnosci rejestracyjnej nie prowadzi
zadnego postepowania dowodowego na okoliczno$é, czy dana
osoba zamieszkuje stale w danym miejscu i czy stanowi ono jej
centrum zyciowe. W doktrynie przyjmuje sie zgodnie, ze o miej-
scu zamieszkania nie przesgdza samo zameldowanie, cho¢ nale-
2y uznad, ze stanowi ono wskazowke, ktéra winna by¢ brana pod
uwage w trakcie istnienia wspomnianych przestanek. Niemniej z
zameldowaniem nie jest zwigzane domniemanie, ze okresla ono
miejsce zamieszkania®.

Jednak stereotyp utozsamiajacy meldunek pod adresem miesz-
kania z prawem do tego lokalu jest silny, nawet wsréd oséb z
wiekszg swiadomoscig prawng, niezaleznie czy reprezentujg oni
najemcéw czy wynajmujgcych. Dlatego kwestia ta, niezaleznie
od pogladéw prezentowanych w doktrynie, powinna by¢ wzieta
pod uwage.

Z doswiadczen ptynacych z kontaktéow z osobami bezdomnymi
starajacymi sie 0 pomoc mieszkaniowg ze strony gminy wynika,
Ze postrzegajg one ,meldunek” jako kwestie bardzo istotng dla
posiadania petni praw obywatelskich i wskazujg, ze jego brak
bardzo utrudnia prowadzenie tak zwanego normalnego zycia.

4 Wyrok z dnia 17 grudnia 1985 r. Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie (Il SA 988/85)

> Wyrok z dnia 14 grudnia 2005 r. Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie (I FSK 212/05), http://orzeczenia.nsa.gov.pl
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Przekonanie takie moze wynikac z faktu, ze wiekszos¢ oséb przed
kryzysem zyciowym posiadata zameldowanie, nawet na state, jak
znakomita wiekszos$¢ obywateli, zgodnie zresztg z obowigzkiem
meldunkowym zawartym w regulacjach ustawy z dnia 24 wrze-
$nia 2010 roku o ewidencji ludnosci. Jego utrata kojarzy sie cze-
sto z ostateczng osobistg degradacjg, a posiadanie zameldowa-
na, chocby czasowego utozsamiane — z zyciowa stabilizacja.
Osoby bezdomne w rozmowach o zamiarze zdobycia mieszkania
dla siebie czesto podnosza ten temat, gdyz uwazaja, dopiero
indywidualne zamieszkanie umozliwi im zameldowanie, co uta-
twi szereg zyciowych czynnosci i zdejmie z nich pietno osoby
bezdomne;.

Co ciekawe, opisany poglad nie ma uzasadnienia w obowigzujg-
cych regulacjach, gdyz, jesli osoba jest statym mieszkaricem
placéwki, istnieje mozliwos¢, a nawet wymaég, zarejestrowania
pobytu poprzez dokonanie zameldowania pod tym adresem.
Moze ono miec charakter czasowy albo staty w zaleznosci od
okresu pobytu, do ktérego osoba jest uprawniona, podobnie, jak
w innych miejscach zamieszkania czasowego jak bursy i akade-
miki. Aktualne przepisy wymagajg obok os$wiadczenia osoby o
zamieszkiwaniu pod okreslonym adresem przedtozenia tytutu
prawnego do pobytu w tym miejscu, co moze mieé postac zgody
na pobyt czasowy osoby reprezentujacej placdwke na druku
meldunkowym.

Na marginesie tych rozwazan nalezy wskazaé, ze brak zwyczaju
meldowania podopiecznych w placéwkach na pobyt staty moze
wynikaé nie tylko ze wzgleddw regulaminowych, nawet w przy-
padku oséb mieszkajgcych w placowce stale przez wiele lat.
Wtadze placdéwek nie sg sktonne do wyrazania zgody na meldu-
nek staty, gdyz najprawdopodobniej, jak przywotany ogét spote-
czenstwa, moga by¢ przekonane, ze dawatby on osobie bezdom-
nej podstawe roszczenia do dalszego mieszkania w schronisku,
nawet gdy nie bedzie to juz dtuzej mozliwe ze wzgledu na zta-
manie regulaminu. Nawet jesli te dwa fakty nie majg zwigzku
formalno-prawnego i regulamin wewnetrzny placéwki jest nad-
rzedny nad wczesniejszg zgoda na pobyt czasowy i zameldowa-
niem, to w potocznej logice kazdemu, nie tylko bezdomnemu,
trudno to od siebie oddzieli¢. Kierownictwa osrodkéw biorg
réwniez pod uwage, ze zgoda na state zameldowanie miataby
mylny wydzwiek dla podopiecznych, jakoby byli oni zachecani do
korzystania z placéwki w nieokreslonym horyzoncie czasowym.

Pomijajgc przytoczone argumenty trudno jest podwaza¢ aspira-
cje do posiadania meldunku przez osoby bezdomne - skoro ob-
owigzek meldunkowy w Polsce nadal istnieje. Przepisy wymagaja
od kazdego obywatela zgtoszenia w odpowiednim organie swo-
jego pobytu najpdiniej trzydziestego dnia od przybycia w dane

miejsce ~. Zapowiedzi zniesienia obowigzku meldunkowego

® Art. 27 ust. 1 Ustawy z dn. 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci



zmierzajy obecnie do pozornej liberalizacji, jesli mowi sie o za-
stgpieniu go rodzajem , obowigzku rejestracji miejsca pobytu”.
Ostatnia zmiana przepisow o ewidencji ludnosci, ktéra weszta w
zycie z dniem 1 marca 2015 roku dotyczgca zmiany wzoru do-
wodu osobistego polegajgca na usunieciu rubryki adresu zamel-
dowania w zaden sposdb nie wptyneta na zniesienie samego
obowigzku meldunkowego7.

Tymczasem w warunkach najmu rynkowego w Polsce zdecydo-
wana wiekszos¢ lokatorow nie posiada zameldowania w zajmo-
wanych mieszkaniach. Posrednicy nieruchomosci wskazujg, ze
prawie caty rynek najmu dla studentédw nie przewiduje zgody na
dokonanie meldunku. Wtasciciele czesto nie wyrazajg zgody
nawet na czasowe zameldowanie nie tylko w przypadkach, gdy
nie optacajg podatku (mimo niskiej stawki zryczattowanej 8,5%) i
chca uniknac¢ ,,naprowadzenia” organéw kontroli skarbowej na
zgtoszone do pobytu nazwiska oséb spoza rodziny. Nawet przy
zgtoszeniu umowy do obowigzku podatkowego dziata czesto
stereotyp, ze zameldowanie bedzie stanowié¢ rodzaj tytutu praw-
nego do mieszkania, nawet gdy wtasciciel bedzie zdecydowany
wypowiedzie¢ najem, czy uniemozliwi wrecz odzyskanie lokalu
lub zablokuje eksmisje. Inng sprawag jest, ze szara strefa wcigz
dotyczy wiekszosci rynku najmu w Polsce. Mozna wiec powie-
dzie¢, ze adekwatnie réwniez brak zgody na zameldowanie jest
wrecz ,norma” na wolnym rynku.

Wobec rozpowszechnionego unikania wnoszenia podatku z
najmu wolnorynkowego istotne jest przemyslenie, jak brak moz-
liwosci zameldowania w zajmowanym mieszkaniu moze by¢
postrzegany przez uczestnikdw programdéw realizowanych w
mieszkaniach pozyskiwanych na wolnym rynku najmu.

Wedtug relacji oséb bezdomnych pracodawcy nie chcg zatrud-
nia¢ osoby bez jakiegokolwiek meldunku. Co ciekawe dzi$ dla
pracodawcy brak meldunku nie powinien by¢ przeszkoda z for-
malno-prawnego punktu widzenia i by¢ z czasem przez usuniecie
tej rubryki z wzoru dowodu osobistego zaczng patrze¢ inaczej na
te kwestie. Zaréwno z praktycznego, jak i z formalnego punktu
widzenia pracodawce powinien interesowac adres (faktycznego)
zamieszkania, ktéry nie jest musi by¢ tozsamy z adresem zamel-
dowania. Rozbiezno$¢ tych dwoch adreséw jest akurat spotecz-
nie akceptowana i dla wielu oséb oczywista, na przyktad ze
wzgledu na okresowg migracje za pracg. Bezdomni wyjasniajg,
ze pracodawcy dlatego niechetnie korzystajg z ich kandydatur do
pracy, gdyz brak jakiegokolwiek meldunku automatycznie na-

7 Art. 24. Ustawy o ewidencji ludnosci: 1. Obywatel polski przebywajgcy
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest obowigzany wykonywa¢
obowigzek meldunkowy okreslony w ustawie. 2. Obowiqgzek
meldunkowy polega na: 1) zameldowaniu sie w miejscu pobytu statego
lub czasowego; 2) wymeldowaniu sie z miejsca pobytu statego lub
czasowego; 3) wyjazdu poza granice Rzeczypospolitej Polskiej oraz
powrotu z wyjazdu poza granice Rzeczypospolitej Polskiej (...)
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prowadza na fakt braku domu, co stawia kandydata do zatrud-
nienia w podejrzanym swietle. Nieposiadanie takiego adresu jest
przez osoby bezdomne postrzegane jako pietno, etykieta innosci
nie do ukrycia przy checi rozpoczecia tzw. normalnego zycia.
Szczegblnie, ze wiekszos¢ cztonkdédw spotecznosci meldunek po-
siada, nawet jesli nie jest on zgodny z miejscem faktycznego
zamieszkania.

Reasumujgc w Swietle postrzegania meldunku jako kwestii o
duzej wadze, brak mozliwosci zameldowania, jesli sprzeciwi sie
wtasciciel lokalu, bedzie wiec istotnym minusem w postrzeganiu
gwarancji praw do mieszkania przez samych uczestnikdw, mimo
posiadania tytutu prawnego do mieszkania. W Stanach Zjedno-
czonych przy wynajmie wolnorynkowym, gdzie brak obowigzku
meldunkowego, poczucie zwyczajnosci najmu i gwarancji bez-
pieczenstwa korzystania z mieszkania w oczach uczestnikéw
wynika z samego posiadania legalnej umowy. Natomiast w kra-
jach, gdzie obowigzuje system rejestracji miejsca, wystepujg
podobne problemy z odmawianiem przez prywatnych wtascicieli
zgody na zgtoszenie przez lokatorow ich adreséw do zameldo-
wania. Sytuacja taka ma miejsce takze na Wegrzech (Feher i
Balogi, 2013, str. 66), gdzie podobnie jak w Polsce, wynika po
czesci z unikania wnoszenia podatkéw przez wtascicieli, a takze
implikuje komplikacje dla lokatoréw pozbawionych zameldowa-
nia zgodnego ze stanem faktycznym.

Wydaje sie, ze nawet uzyskanie bardziej prawdopodobnej zgody
na zameldowanie czasowe, nie pasuje do charakteru programéw
NM, gdzie akcentuje sie bezpieczeristwo i wsparcie uczestnikéw
bez zakreslenia konkretnych terminéw. W Polsce, gdzie istnieje
specyficzna instytucja meldunkéw, moga w tym obszarze po-
wstac trudnosci w zorganizowaniu warunkéw maksymalnie po-
dobnych do tych wtasciwych dla innych cztonkéw spotecznosci.
Brak w praktyce, wbrew obowigzujgcym przepisom, mozliwosci
statego zameldowania w lokalach wynajmowanych na wolnym
rynku, moze negatywnie przetozy¢ sie na poczucie stabilnosci
zyciowej uczestnika, a co za tym idzie obnizy¢ szanse zdrowienia
i da¢ poczucie niepetnego witgczenia spotecznego. Wydaje sie, ze
wszelkie elementy spotecznego napietnowania i niestabilnosci
nie odpowiadaja wymogom metody NM i moga obnizyé efek-
tywnos¢ programéw. Naturalnie swiadomosé, ze wiasciciele sg
niechetni, nie usuwa mozliwosci podejmowania przez programy
negocjacji czy szerszych dziatan edukacyjnych.

Nalezy réwniez rozwazyé, czy ma sens poszukiwanie do progra-
mu lokali, ktére s3 wynajmowane poza tak zwang szarg strefg i
gdzie sg nieco zwiekszone szanse na zameldowanie czasowe na
zgoda witasciciela. To zndw moze ograniczy¢ mozliwosci wyboru,
gdyz pociagnie za sobg koniecznos¢ poszukiwania kawalerek w
innym segmencie rynku, gdzie nie tyle osoby prywatne oferujg
okazjonalnie wynajem wtasnych pojedynczych lokali, ale pod-
mioty profesjonalnie zajmujgce sie legalnym wynajmem nieru-



chomosci dysponujg wieksza liczbg mieszkarn wybudowanych na
wynajem, zazwyczaj nowszych i w podwyzszonym standardzie.
Trudno powiedzieé, czy w takich obiektach bytby spetniony wa-
runek potrzebnego wtgczenia spotecznego, gdyz warunki zbyt
odlegte pod wzgledem wyobrazenia uczestnika o normalnosci,
moga powodowaé wyobcowanie u uczestnikdw programow
integracji spotecznej, co zostato wskazane w opisie kryterium
dotyczacego witaczenia spotecznego.

Po drugie, po odnalezieniu odpowiedniej liczby dostepnych
cenowo ofert na wolnym rynku, trudno odpowiedzie¢ na pytanie
- czy mimo ze jest to mozliwe i zasadne z formalno-prawnego
punktu widzenia - na ile organizatorom programéw w Polsce,
udatoby sie wprowadzi¢ do uméw klauzule o wyrazeniu zgody
na zameldowanie na state i przezwyciezy¢ tak istotng dla uczest-
nikéw kwestie o charakterze zyciowym i honorowym.

Umocowanie programu do stabilnego i autonomicznego
dysponowania lokalami

Opisane uwarunkowania prawne mogg by¢ zrédtem dobrych
podstaw dla stabilnosci dysponowania mieszkaniami dla samych
organizatordéw. Organizator programu, najczesciej osoba prawna,
nie moze by¢ traktowany jako lokator, gdyz nie ,uzywa lokalu”
dla zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych, jak definiuje
to ustawa opl. Jednak jak najbardziej organizatoréw bedg doty-
czy¢ gwarancje kodeksowe przyznane najemcy, o ile stosunek
prawny najmu potgczy program z witascicielem.

Zawarcie umowy pomiedzy wiascicielem mieszkania a progra-
mem z dalszym podnajmem dla uczestnika bedzie najprawdo-
podobniej preferowane w Polsce, gdzie wynajmujacy sg ostroz-
niejsi, bo rynek najmu jest mniej dynamiczny niz w Stanach
Zjednoczonych, jest mniejsza migracja za pracg i mniejsze moz-
liwosci pozbycia sie nierzetelnego lokatora. Formuta taka moze
by¢ réwniez korzystniejsza z punktu widzenia zapewnienia pozg-
danej cechy bazy lokalowej jak stabilno$¢ najmu z punktu wi-
dzenia organizatora i mozliwo$¢ dalszego sktadania powaznej
oferty uczestnikom. Prywatny wtasciciel nie moze bowiem w
dowolnym momencie i terminach przeja¢ lokalu, jesli program
zostat zabezpieczony odpowiednio sformutowang umowa.

Dodatkowo warto, aby umowa ta jednoczesnie zawierata posta-
nowienia o mozliwosci dalszego podnajmu na rzecz kazdej osoby
wskazanej przez program — jednak w miare mozliwosci bez in-
dywidualnego prawa kazdorazowego decydowania o zamieszka-
niu konkretnego uczestnika przez wtasciciela.

Elastycznosé termindw umoéw i mozliwos¢ przedtuzania
zamieszkania

Przepisy dajg prywatnym wtascicielom mozliwos¢ zawierania
umow terminowych oraz na czas nieoznaczony. Jest to korzystne
z punktu widzenia wymogow programu NM. Oznaczenie termi-
nu obowigzywania umowy cywilnoprawnej czasowej moze by¢
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wyrazone w sposéb ruchomy, zalezny od jakiego$ zdarzenia, jak
na przyktad ,na czas trwania stosunku pracy”, ,do czasu pobytu
wtasciciela za granicg” itp. Na wolnym rynku w programach
mozna bedzie wiec wynajg¢ mieszkania w jak najbardziej dopa-
sowanych ramach czasowych, to jest ,na czas uczestnictwa w
programie”. Jest to zgodne z generalng zasadg kodeksowga swo-
body ksztattowania umoéw cywilnoprawnychg, pod warunkiem,
Ze nie sg one sprzeczne z prawem albo z zasadami wspotzycia
spotecznego.

Na wolnym rynku bedzie znaczna elastycznosé ustalenia okresu
najmu w indywidualnych negocjacjach programu i wtascicieli.
Jest to warte podkreslenia, gdyz na witascicieli lokali gminnych
natozone sg ograniczenia dotyczgce termindw umow najmu, co
szczegétowo zostanie omdwione w rozdziale dotyczacym tego
rodzaju zasobdw.

Mobilno$¢ zobowigzan organizacyjnych i finansowych
programu

Obowigzki finansowe programu dotyczace pfatnosci za nieuzy-
wane juz mieszkania bedg wynikaé z terminéw wypowiedzenia,
ktére obowigzujace przepisy pozwalajg uksztattowac inaczej w
zaleznosci od czasu najmu oraz od tego, ktora ze stron miataby
wypowiada¢ umowe.

Odnosnie tej drugiej kwestii swobodne uksztattowanie termi-
now wypowiedzenia przez strony w ogodle nie dotyczy terminéw
wypowiedzenia, ktére ma do dyspozycji wihasciciel. Katalog do-
puszczalnych sytuacji zawiera art. 11 ustawy opl, ktéry stanowi,
ze ,jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania loka-
lu, wypowiedzenie moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okreslonych
(...) w niniejszej ustawie”. Przyczyn tych jest osiem, kazda ma
przypisane terminy wypowiedzenia, sze$¢ dotyczy najmu za
czynsz wolnorynkowy. Obejmujg one uzywanie lokalu niezgodnie
z umowg, zwtoke w zaptacie czynszu, podnajem oraz trzy inne
powody niezalezne od lokatora.

Regulacje te majg charakter bezwzglednie obowigzujacy, co
oznacza, ze nie mogg one by¢ dowolnie uksztattowane w ramach
generalnej zasady swobody umoéw. Odejscie od przepiséw na
niekorzy$¢ praw najemcy oznacza niewaznos¢ dokonanego wy-
powiedzenia, dopuszczalna jest ich modyfikacja tylko, gdy polep-
sza to sytuacje najemcy. Jest to przejaw ochrony praw lokatora i
przyktada sie z pewnoscia do pozadanej cechy stabilnosci najmu,
cho¢ moze jednoczesnie zmniejsza¢ mobilnos¢ zobowigzan.
Uczestnicy programu, jako najemcy lub podnajemcy, zyskujg
konkretny czas na znalezienie innego mieszkania. Co korzystne,
w umowach, w ktérych program bytby posrednikiem, wypowie-

& Art. 353 1 Kodeksu cywilnego: Strony zawierajgcej umowe mogq
ufozyé stosunek prawny wedfug swego uznania, byle jego tresc i cel nie
sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze) tego stosunku, ustawie ani
zasadom wspotzycia spotfecznego.



dzenie umowy przez wtasciciela bedzie oznaczaé¢ automatyczne

ustanie stosunku prawnego réwniez pomiedzy programem a
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uczestnikiem.

Najem wolnorynkowy pod wzgledem mobilnosci zobowigzan
jest formutg korzystng dla programoéw, ktére moga zadbaé o
okres$lenie w umowach jak najkrétszych terminéw wypowiedze-
nia ze swej strony wiascicielowi. Jednak nalezy zaznaczy¢, ze
elastycznos¢ taka zgodnie z ograniczeniami kodeksowymi bedzie
mozliwa tylko w przypadku, gdy umowa jest zawarta na czas
oznaczony. W przypadku najmu na czas nieoznaczony Kodeks
cywilny stanowi, ze domyslny termin wypowiedzenia bedzie
wynosit az trzy miesiqcelo. Przepis ten ma charakter jednostron-
nie bezwzglednie obowigzujacy, co oznacza, ze strony mogg w
umowie najmu lokalu, zgodnie z ktérg czynsz jest ptacony mie-
siecznie — ustanowi¢ jedynie dtuzszy od trzymiesiecznego termin
wypowiedzenia (Doliwa, 2006, str. 94).

Taki termin modgtby by¢ wyjgtkowo niekorzystny finansowo dla
programoéw, gdyz jeszcze ponad trzy miesigce od fizycznego
zwolnienia lokalu przez uczestnika i przeniesienia go w inne
miejsce (rozpoczecia ptatnosci za kolejne mieszkanie) organiza-
torzy byliby zobowigzani do optat czynszowych. W takim wypad-
ku kazda koniecznos¢ przeprowadzki, ktére sg czestym elemen-
tem programow, zwiekszataby jego koszty o kilka tysiecy ztotych,
chyba ze szybko znalaztby sie inny uczestnik programu mogacy
przejac najem tego wiasnie lokalu.

Szczesliwie elastyczna formuta terminu obowigzywania umowy,

na przyktad ,na czas uczestnictwa w programie” moze by¢ zali-

czona do oznaczonego okreslenia terminu trwania najmu. W

takim przypadku najemca ma mozliwos¢ wypowiadania najmu w

terminach umownych, a w przypadku ich braku - w ustawo-
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wych™".

° Art. 668 Kodeksu Cywilnego: § 2. Stosunek wynikajgcy z zawartej
przez najemce umowy o bezptatne uzywanie lub podnajem rozwiqzuje
sie najpoZniej z chwilg zakoriczenia stosunku najmu.

1% Art. 688 Kodeksu Cywilnego: Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest
oznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna wypowie-
dziec¢ najpdzZniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalenda-
rzowego.

' Art. 673 Kodeksu cywilnego: 1. Jezeli czas trwania najmu nie jest
oznaczony, zaréwno wynajmujqgcy, jak i najemca mogq wypowiedzie¢
najem z zachowaniem termindw umownych, a w ich braku z
zachowaniem termindw ustawowych; 2. Ustawowe terminy
wypowiedzenia najmu sq nastepujqce: gdy czynsz jest ptatny w
odstepach czasu dtuzszych niz miesigc, najem mozna wypowiedziec¢
najpdzniej na trzy miesigce naprzéd na koniec kwartatu
kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny miesiecznie - na miesigc
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego; gdy czynsz jest ptatny w
krétszych odstepach czasu - na trzy dni naprzdd; gdy najem jest dzienny
- na jeden dzier naprzod; 3. Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zaréwno wynajmujqcy, jak i najemca mogq wypowiedzie¢ najem w
wypadkach okreslonych w umowie.
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Skoro kodeks dopuszcza taka mozliwos¢, korzystne bytoby wy-
negocjowanie z wtascicielami na potrzeby programéw klauzul
umownych, na podstawie ktorych zdanie lokalu miatoby miejsce
w jak najkrotszym terminie po jego faktycznym oprdznieniu
przez uczestnika, chocby byto to nawet bez zachowania okresu
wypowiedzenia, albo tez na koniec danego miesigca, w ktérym
nastgpito oproznienie. Zgoda wiasciciela sie na niesymetryczny,
to jest krétszy niz dla siebie, okres wypowiedzenia, zapewnia
optymalng mobilno$¢ zobowigzan finansowych programu.

Oczywiscie powyisze uwarunkowania dotyczg jednostronnej
czynnosci prawnej podejmowanej przez wiasciciela, najemce lub
podnajemce, jaka stanowi wypowiedzenie umowy. Nie zmienia-
ja one mozliwosci zgodnego rozwigzania kazdej umowy cywilno-
prawnej w drodze porozumienia stron w dowolnym terminie,
bez zastosowania zbednych w takim wypadku okreséw wypo-
wiedzenia.

Sprawnosc i koszty odzyskiwania mieszkan

Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktorej uczestnik nie zgodzi sie z
decyzjg zespotu terapeutycznego o zakonczeniu jego udziatu w
programie i nie bedzie chciat terminowo zwolni¢ ani rozliczy¢
mieszkania. Teoretycznie mozliwe jest wynegocjowanie z wtasci-
cielem specjalnej klauzuli umownej polegajacej na wyrazeniu
zgody przez wynajmujgcego na pozostanie bylego uczestnika
programu w mieszkaniu mimo zakonczenia umowy z programem
i tym samym zakoriczeniu zobowigzan finansowych programu
wobec wynajmujgcego, przed catkowitym oprdznieniem lokalu.
Trudno jednak liczy¢ na zgode wtasciciela na wprowadzenie tak
niekorzystnej dla niego klauzuli do umowy.

Domyslna zasada kodeksowa stanowi - cho¢ nie ma charakteru
bezwzglednie obowiazujgcego - ze po zakonczeniu najmu na-
jemca obowigzany jest zwrdcic¢ rzecz w stanie niepogorszonym
(art. 67512). Stan niepogorszony jest definiowany jako stan po
normalnym korzystaniu zgodnie z przeznaczeniem, a art. 6a
ustawy o ochronie praw lokatoréw wprowadza odpowiedzial-
nos¢ za zniszczenia, ktére powstaty wskutek uzywania lokalu
niezgodnie z umowa czy jego przeznaczeniem (Olczyk, 2007, str.
163). Dewastacja lokalu, czyli szkody nieuzasadnione jego eks-
ploatacja, moze mie¢ miejsce w przypadku, gdy uczestnik nie
podofat zasadom wspétzycia spotecznego wymaganym w pro-
gramie. Wowczas organizator programu jako posrednik moze
przeznaczy¢ na ten cel kaucje zabezpieczajaca, ewentualnie
zosta¢ wezwany do zaptaty wiekszych sum za szkody w lokalu.

12 Art. 675 Kodeksu Cywilnego: § 1. Po zakoriczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze nie
ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem
prawidfowego uZywania. § 2. Jezeli najemca oddat innej osobie rzecz do
bezptatnego uzywania lub w podnajem, obowigzek powyzszy ciqzy
takze na tej osobie.



Przez wydanie lokalu rozumie sie nadto obowigzek przekazania
wtascicielowi lokalu wolnego pod wzgledem prawnym i faktycz-
nym tj. niezamieszkanego i opréznionego z rzeczy. Oznacza to, ze
musi dojs¢ do catkowitego zwolnienia mieszkania, to jest opusz-
czenia przez lokatordéw, rozliczenia, protokolarnego i fizycznego
wydania lokalu oraz zdania kluczy. Jesli tak sie nie stanie, wasci-
cielowi przystuguje skuteczne roszczenie o odszkodowanie za
zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego. Sumy te bedg réwne
utraconym korzysciom wiasciciela wskutek niemozliwosci wy-
najmowania mieszkania, wiec odszkodowanie w praktyce bedzie
rowne czynszowi za okres przedtuzonego korzystania z mieszka-
nia przez bytego lokatora (Doliwa, 2006, str. 54), a kwoty te beda
obcigzac¢ budzet programu.

Jak juz wczesniej wspomniano gwarancje prawne najmu stano-
wig, ze wolno zada¢ wydania lokalu od osoby, ktéra nie dyspo-
nuje juz tytutem prawnym do mieszkania. Po skutecznym pi-
semnym wypowiedzeniu i uptywie ustawowego terminu, na-
stepnie ponownym bezskutecznym wezwaniu do polubownego
oproznienia lokalu, sprawa eksmisji podnajemcy moze by¢ skie-
rowana na droge sgdowaq. Moze jej zadadé zaréwno wtasciciel, jak
i wynajmujacy, ktory nie jest wtascicielem (Boriczak-Kucharczyk,
2007, str. 175). Program jako posrednik moze wiec wystgpic z
pozwem eksmisyjnym.

Nie jest to szybka Sciezka. Sprawy o wydanie lokalu mieszkalne-
go objete zasadami ochrony praw lokatoréw nie podlegajg roz-
poznaniu w postepowaniu uproszczonym. Czas oczekiwania na
orzeczenie Sadu Rejonowego pierwszej instancji moze wynosié
pot roku i kolejne pét roku, jesli zainteresowany odwota sie do
Sadu Okregowego.

Co wiecej, ustawa opl13 naktada na sad obowigzek zbadania
sytuacji zyciowej, rodzinnej i materialnej osoby eksmitowanej i
przy orzeczeniu eksmisji sad musi jednoczes$nie orzec o odrocze-
niu jej wykonania do czasu dostarczenia lokalu socjalnego przez
gmine. Nawet jesli zamkniety i dos¢ szeroki katalog skonkrety-
zowanych przestanek, przy ktérych sad nie moze odmowié przy-
znania prawa do lokalu socjalnego, zawarty w art. 14 ust. 4
ustawy, dotyczy jedynie orzekania eksmisji z publicznych zaso-
bow mieszkaniowych, to w praktyce sady stosujg te same prze-
stanki przy orzekaniu eksmisji z zasobdw prywatnych dziatajgc na
podstawie ogdlniejszego zobowigzania zawartego w art. 14 ust.
3. Eksmisja zostaje wowczas wstrzymana do czasu dostarczenia
lokalu socjalnego przez gmine witasciwg dla miejsca zamieszka-
nia. Dodatkowo w dzisiejszym stanie prawnym, takze i osoba

B Art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go: Sqd, badajgc z urzedu, czy zachodzq przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu 0séb, o ktorych mowa w ust. 1, biorgc
pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz
ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng.
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niezabezpieczona przez sad w uprawnienie do lokalu socjalnego,
moze by¢ przeniesiona jedynie do pomieszczenia tymczasowego,
ktére rowniez zobligowana jest zapewni¢ gmina, jesli nie dyspo-
nuje nim wiasciciel.

Gmina rzadko kiedy dostarcza lokale socjalne badz pomieszcze-
nia w przewidywalnych terminach (Gola, Myczkowski, 2003, str.
71). Wtasciciele dysponujg narzedziem to dyscyplinowania gmin
w taki sposdb, ze mogg zadac¢ od gminy odszkodowania w wyso-
kosci czynszu rynkowego, ktory mogtby uzyskac z zajetego lokalu
w okresie opdznien samorzadu.

Jednak nie jest to ostatni etap odzyskiwania lokalu, gdyz do
wykonania wyroku eksmisyjnego nalezy zatrudni¢ komornika, a
koszty egzekucji opréznienia lokalu przy jedno lub dwuizbowym
(z kuchnig) lokalu wyniosg nawet okoto 5 tysiecy ztotych. Ponad-
to przy eksmisji, gdzie nie musi by¢ zabezpieczany lokal socjalny,
ale jedynie tymczasowe pomieszczenie o obnizonym standar-
dzie, obowigzuje tak zwany okres ochronny, polegajgcy na za-
wieszeniu wykonywania eksmisji w terminie od 1 listopada do
31 marca kazdego roku.

Bioragc pod uwage wszystkie powyzsze ograniczenia trudno przy-
puszcza¢, aby wynajmujgcy w umowie zgodzit sie przeja¢ na
siebie doprowadzenie do oprdznienia lokalu przez lokatora, i tym
samym zwolnit program z kodeksowej i zwyczajowej zasady
przekazania lokalu oprdznionego oraz w stanie wolnym od
wszelkich zobowigzan.

Zatem jak tatwo oszacowat, legalna procedura oprdznienia loka-
lu w celu zwrdcenia go wtascicielowi przez program w praktyce
moze trwac nawet kilka lat. Jest to horyzont czasowy, ktory nie
tylko bedzie przekracza¢ ramy czasowe programéw, ale moze
przyczyni¢ sie do generowania znacznych i trudnych do oszaco-
wania, kosztéw. Aby da¢ odpowiedz na pytanie, czy wyjatkowo
mata sprawnos¢ odzyskiwania mieszkan po najmie w Polsce nie
okaze sie krytyczna dla organizacji programdw, a zwtaszcza dla
ich budzetoéw, wczedniej nalezatoby ustali¢ na ile organizatorzy sg
w stanie uprawdopodobni¢ polubowne opréznienie wszystkich
lokali w wymaganych terminach przez osoby, ktére odchodzj z
programu.

Czy bardzo stabe mozliwosci odzyskiwania lokali bedg istotne w
stopniu krytycznym dla organizacji programéw na wolnym ryn-
ku, zalezy od oceny czestotliwosci wystepowania ryzyka nie
opuszczenia lokali przez bytych uczestnikow. Powtarzalnosc sy-
tuacji samowolnego przedtuzania pobytu w lokalach albo pozo-
stawiania tam rzeczy osobistych, bedzie istotnie wptywac na
zwiekszanie naktaddéw programu na koszty mieszkan juz niewy-
korzystywanych do celéw terapeutycznych i powinno by¢ prze-
widziane w budzetach.

Pewne uelastycznienie dla oséb wynajmujacych lokale na wol-
nym rynku przyniosta formuta najmu okazjonalnego wprowa-



dzona do ustawy Kodeks postepowania cywilnego (art. 1046 §
41) i ustawy opl (art. 19a-19e) w nowelizacji, ktéra weszta w
zycie 28 stycznia 2010 roku. Jej celem byto zagwarantowanie
dodatkowej formy wynajmu, ktéra w wiekszym stopniu zabez-
pieczataby interesy wtascicieli, niz opisane dotad procedury.
Podstawowe utrudnienie dla wfascicieli stanowit wtasnie brak
gwarancji skutecznego odzysku mieszkan od nierzetelnych loka-
toréow. Zmiana miata wiec zacheci¢ do wynajmowania lokali
stanowiacych pustostany z obawy przed brakiem mozliwosci
skutecznego oprdznienia i w ten sposdb przyczynic¢ sie do zwiek-
szenia ich podazy na rynku. Regulacje wyrdzniajgce najem oka-
zjonalny polegajg na uproszczeniu drogi eksmisji. Podstawg jest
obowigzek zataczenia do umowy adresu innego lokalu, w ktérym
mogtby zamieszkaé w razie wykonania egzekucji oprdznienia
wynajmowanego lokalu, wraz z oswiadczeniem osoby posiadajg-
cej tytut prawny do innego lokalu o zgodzie na zamieszkanie w
nim, a dodatkowo ztozenie oswiadczenia w formie aktu notarial-
nego o poddaniu sie dobrowolnej egzekucji i zobowigzaniu do
opréznienia i wydania zajmowanego lokalu. To dobrowolne
oswiadczenie stanowi réwnorzedny tytut egzekucyjny do orze-
czenia sgdowego o eksmisji.

Zastosowanie tej formuty w programie NM moze by¢ trudne w
przypadku oséb bezdomnych, ktére nie moga liczy¢ na podanie
adresu cztonkéw rodziny, jak to najczesciej jest praktykowane
przy najmie okazjonalnym. By¢ moze komornicy respektowaliby
podanie w oswiadczeniu uczestnikdéw programu adresu placowki
dla 0séb bezdomnych do ktérej mogtyby by¢ przeniesione osoby
eksmitowane z lokalu po opuszczeniu programu. Jednak z lite-
ralnego brzmienia przepisu mozna mieé¢ watpliwosci, czy schro-
nisko zostanie uznane za ,inny lokal mieszkalny”, o ktérym mo-
wa w przepisie.

Nadto, jesli nawet mozna tak przyja¢, to nalezy rozwazy¢ jak
sktadanie oswiadczen u notariusza w brzmieniu ,poddaje sie
dobrowolnej egzekucji” koresponduje z celami programu doty-
czacymi tworzenia bezpiecznych warunkéw motywujgcych do
zdrowienia. Tre$¢ oswiadczenia moze by¢ niezrozumiata, ze
wzgledu na skojarzenia stowne budzi¢ watpliwosci i wywotywacé
lek u osoby podpisujgcej umowe. Zwtaszcza, ze formuta wynaj-
mu okazjonalnego jest stosunkowo nowa i nie rozpowszechnio-
na w $wiadomosci spotecznej, a oswiadczenie bytoby wymagane
na samym poczatku kontaktu uczestnika z programem.

Koriczac omawianie cechy sprawnosci odzyskiwania mieszkan
najmowanych na wolnym rynku warto zaznaczy¢, ze wskazana
bariera zwigzana z niskg mobilnoscig odzysku lokali nie bedzie
dotyczy¢ niektérych programéw NMW — zorganizowanych w
osrodkach zbiorowego zamieszkania, o statusie bursy, hotelu itp.
Eksmisja z tych obiektow zamieszkania tymczasowego podlega
skrdconej procedurze eksmisyjnej. Ze wzgledu na niepodleganie
tego typu lokali ustawie o ochronie praw lokatorow przy eksmisji
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nie ma obowiagzku wskazania lokalu socjalnego ani pomieszcze-
nia tymczasowego oraz nie bierze sie pod uwage tzw. okresu
ochronnego, kiedy nie mozna wykonac eksmisji.

Perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej dla uczestnika
Oceniajac perspektywicznos¢ wolnego rynku pod katem mozli-
wosci docelowego przejecia umowy przez samego uczestnika,
wynajem (umowa o odptatne uzywanie) wydaje sie juz na po-
czatku wtasciwsza niz tytut prawny uzyczenia (umowa o nieod-
ptatne uzywanie). Dzieki temu na dalszym etapie, wraz z przej-
mowaniem przez uczestnika kosztéw utrzymania mieszkania, nie
bedzie koniecznosci zmiany istotnych czesci jej sformutowan.
Uczestnik przejmujac od organizatora obowigzki gtéwnego na-
jemcy bedzie modgt sta¢ sie strong tej samej umowy najmu,
sprawdzonej juz w stosunkach z wtascicielem.

Jednak powazniejszy problem do rozwazenia przy ocenie per-
spektyw bazy lokalowej z wolnego rynku dotyczy tego, czy wraz z
zakoniczeniem programu realna okaze sie opcja dalszego bezpo-
Sredniego najmu mieszkan przez samych uczestnikéw bez finan-
sowej pomocy programu, a jedynie z wykorzystaniem ogoélnodo-
stepnych form pomocy finansowej dla lokatoréw.

Wydaje sie, ze zagadnienie to najlepiej rozwazy¢ nie przez dysku-
sje nad nominalnymi kwotami wynajmu, lecz poprzez przedsta-
wienie swoistego wskaznika sity nabywczej najmu mieszkania na
wolnym rynku. Wiadomo, ze dostepnos¢ lokali na wolnym rynku
ksztattuje sie odmiennie w réznych krajach. Jak podajg analitycy
(Turek, 2014) w Warszawie osoba, ktéra zarabia réwnowartosé
Sredniej pensji dla danego osrodka, na czynsz za kawalerke wy-
daje $rednio 47% swojego wynagrodzenia netto (32% w todzi,
46% w Krakowie). Dla poréwnania, wynajem trzydziestometro-
wej kawalerki w Berlinie kosztuje niecate 400 euro, co odpowia-
da okoto 15% przecietnego niemieckiego wynagrodzenia netto.

Szacujgc dostepnos$¢ najmu wolnorynkowego dla oséb koncza-
cych program konieczne jest zatozenie réznych mozliwosci uzy-
skiwania przez nie dochoddéw. Wiele oséb nawet po udanym
zakonczeniu programu po latach chronicznej bezdomnosci, moze
cierpie¢ na dolegliwosci uniemozliwiajgce state zatrudnienie,
ponadto moze zblizac¢ sie do osiggniecia wieku poprodukcyjnego.
Dlatego w analizie uwzglednione zostaty dochody w postaci
zasitku statego z pomocy spotecznej, najnizszej emerytury, ptacy
minimalnej oraz sredniej ptacy krajowej (z reguty nizszej niz
pensje osiggane w duzych aglomeracjach).

Przedstawione w tabelach 1-2 zestawienia odnoszg sie do kosz-
téw wynajecia matego, samodzielnego lokalu jednopokojowego
o powierzchni od 20 do 30m’ w aglomeracjach miejskich. Tabela
1 dotyczy wiekszych miast, wysoko$¢ czynszu zostata ustalona na
podstawie ofert bezposrednich prezentowanych w Internecie na
wynajem kawalerek w Bydgoszczy, Lublinie, Poznaniu, Katowi-
cach i Biatymstoku). Tabela 2 dotyczy trzech miast, w ktorych



popyt i ceny sg wyjgtkowo wyzsze: Warszawa, Krakéw i Wroctaw.
Zatozone kwoty (wiersze B) uwzgledniajg koszty eksploatac;ji
mieszkania niezalezne od wtasciciela, czyli rowniez za admini-
strowanie nieruchomoscig i media (tak zwane optaty licznikowe)
oraz inne rachunki eksploatacyjne. Od kwoty odjeto zwyczajowe
10%, ktére jak sie przyjmuje, rézni cene ofertowa od umowne;j.

Kwoty te s3 okreslone dosé optymistycznie, tj. z nizszego prze-
dziatu cen najmu, poniewaz przyjeto zatozenie, ze potrzeby pro-
gramu mogg spetnic¢ lokale o minimalnej powierzchni, ale z god-
nym i funkcjonalnym standardem wyposazenia w samodzielng
tazienke i ubikacje oraz kuchnie w postaci aneksu (pokdj typu
studio). Nizszy czynsz moze wynikac tez z innych cech mieszkania
np. minimalnej powierzchni, potozenia na ostatniej kondygnacji
strychowej lub w mniej popularnej czesci miasta.

Lepszg cene bedzie mozna uzyskac¢ poszukujac lokali poza Sci-
stymi granicami administracyjnymi miasta, na przedmiesciach i w
miastach bezposrednio sasiadujacych, ale nalezacych do tej
same] aglomeracji duzej metropolii, z dogodnym transportem
publicznym. Miejscowosci takie moga tez funkcjonowaé jako
odrebne spotecznosci, w ktérych na miejscu rdwniez s nie-
zbedne warunki i ustugi sktadajgce sie na przyjazne warunki do
zycia dla oséb wychodzacych z bezdomnosci.

Dla oceny perspektywicznosci samodzielnego najmu na wolnym
rynku po zakonczeniu uczestnictwa w programie w analizie do-
konano poréwnania kwot, ktdre powinny zosta¢ na utrzymanie
po optaceniu czynszu i innych optat za mieszkanie do wartosci
minimum socjalnego okreslanego przez Instytut Pracy i Polityki
Socjalnej, ktére pomniejszono o koszty utrzymania mieszkania
(sg one sktadnikiem koszyka a w niniejszym pordwnaniu zostaty
wymienione odrebnie). Koszyk débr objety minimum socjalnym
z zatozenia jest wystarczajgcy nie tylko dla podtrzymania potrzeb
biologicznych na najnizszym z dopuszczalnych poziomoéw, jak
przy minimum egzystencji, ale takze dla podtrzymania wiezi
spotecznych i zabezpieczenia niektérych potrzeb wyziszego rze-
du, jak uczestnictwo w kulturze i rekreacji (Dziubinska-
Michalewicz, 2001). Wskaznik minimum socjalnego bedzie o tyle
wiasciwszy niz minimum egzystencji, ze cele programéw NMP
obejmujg powrot do uczestnictwa w zyciu spotecznym. Natural-
nie zatozenie, ze dla dobrego funkcjonowania uczestnika pro-
gramu niezbedne jest, aby dysponowat on po optaceniu wydat-
kéw na mieszkanie, kwotg wyliczong na podstawie minimum
socjalnego i tak jest bardzo optymistyczne, gdyz kwota ta defi-
niuje gérny zakres obszaru ubdstwa.

W analizie wykorzystano wskaznik minimum socjalnego dla
wrzesnia 2014 roku dla jednoosobowych gospodarstw domo-
wych (1058,44 zt) pomniejszony o wydatki zwigzane z eksploata-
cjg mieszkania (335,93 zt), uzyskujac kwote w wysokosci 722,51
(IPiSS, 2014). Kwota ta zostata uzyta do wyliczenia wartosci znaj-
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dujacych sie w tabelach w wierszach G, obrazujgcych realnos¢
danego wariantu dochodowego dla przezycia na poziomie mini-
mum socjalnego.

Analizujac dochody wzieto pod uwage dodatek mieszkaniowy i
przystugujacy kazdemu kto go pobiera dodatek energetyczny w
zryczattowanej wysokosci 11 ztotych na miesigc (marzec 2015 r.)
(wiersze D). S3 to jedyne formy zasitkéw dostepnych w Polsce
dla 0s6b wynajmujacych na wolnym rynku. W tabelach pokaza-
no w jakim stopniu dodatki mogtyby odcigzy¢ budzety domowe
uczestnikow programow.

Zaktadajac, ze dodatek mieszkaniowy:

jest naliczany do powierzchni mieszkania okoto 30m2, kto-
ra nie przekracza goérnej granicy powierzchni normatywne;j
wynoszacej 35m2, od ktérej nalicza sie dodatek dla jedno-
osobowego gospodarstwa;

jest wyptacany z budzetéow gmin do wysokosci 70% kosz-
téw utrzymania mieszkania w zasobach komunalnych, wiec
ustawowy algorytm stosowany do wyliczenia wysokosci
odnosi sie do sredniej stawki czynszu najmu stosowanej w
danej gminie.

nie przystuguje osobie, ktéra osigga dochody wyzsze niz
175% najnizszej emerytury, tj. na dzieh 31 marca 2015 do
kwoty 1477,79 zt;

dokonano wyliczenia wysokosci przystugujgcego dodatku. S3
one przyblizone poniewaz ustawa opl zaktada uwzglednienie do
wyliczen wielu szczegdtowych zmiennych, np. wyposazenia loka-
lu albo dodatkowych okolicznosci zwigzanych ze stanem zdrowia
dla zastosowania preferencji powierzchniowych.

Koszty utrzymania mieszkania w zasobach komunalnych okre-
$lono na podstawie sredniej stawki czynszu stosowanej w gmin-
nych zasobach w Polsce na koniec roku 2013. Wynosita ona 4,23
zt za metr kwadratowy powierzchni mieszkania (IRM, 2014, str.
53). Przy takiej stawce mozna przyjac, ze taczne optaty za miesz-
kanie czyli czynsz 4,23x30 plus optaty za cze$¢ mediow, tzw.
optaty niezalezne od wtasciciela, w tym zimna i ciepta woda,
ogrzewanie, wywoz Smieci i inne naliczane przez administracje
ksztattujg sie na poziomie 300 zt. Te kwote oparta o sSredni
czynsz ogélnopolski zastosowano do wyliczen w obydwu tabe-
lach, z uwagi na trudnosci z miarodajnym wyliczeniem sredniego
czynszu dla trzech gmin, z ktérych kazda pobiera inng bazowa
stawke.



Tabela 1. Mozliwosci utrzymania sie w mieszkaniu przy wynajmie na wolnym rynku (z wytaczeniem najdrozszych miast)

Dochdd, 3
L i Srednie
Zasitek staty Najnizsza — krai
ptaca krajo- ~UPrawnia- rajowe
Potencjalne dochody i wydatki jednoosobowego gospo- Z  POMOLY  Najnizsza wa netto  Jacy do Wynagro-
darstwa domowego w miesigcu: spotecznej emerytura slockily dzenie netto
(1750,00
brutt (3834,17
rutto) (1957,00 brutto)
brutto)
A.Dochéd 529,00 880,45 1286,16 1430,00 2734,00
B. Czynsz z innymi optatami eksploatacyjnymi 950,00 950,00 950,00 950,00 950,00
C. Sita nabywcza najmu osoby o danych dochodach — 179% 107% 73% 66% 34%
procent dochoddéw niezbedny do wynajecia lokalu
[=B:A]
D. Przyblizona faczna kwota przystugujgcego dodatku 220,00 220,00 220,00 220,00 0
mieszkaniowego i energetycznego
E. Sita nabywcza najmu beneficjenta dodatku mieszkanio- 127% 87% 63% 57% 34%
wego o danych dochodach — procent dochoddéw niezbed-
ny do wynajecia lokalu (z uwzglednieniem statego pobie-
rania dodatku) [= B:(A+D)]
F. Rdznica miedzy dochodami, dodatkiem i wydatkami -201,00 +150,00 +556,00 +700,00 +1784,00
mieszkaniowymi — kwota, ktéra pozostanie na utrzymanie
po optaceniu mieszkania [= A+D-B]
G. Wartos¢ réznicy (F) pomniejszona o kwote niezbedng -923,00 -572,00 -1,00 -22,00 +1062,00

na utrzymanie tj. 722 zt czyli minimum socjalne po odjeciu
kosztow eksploatacji mieszkania

Tabela 2. Mozliwosci utrzymania sie w mieszkaniu przy wynajmie na wolnym rynku w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu

Dochéd, Srednie
Zasitek staty Najnizsza . ngr")arr;'\;znrl‘;' krajowe
Potencjalne dochody i wydatki jednoosobowego gospo- 2 POMOLY  Najnizsza \;I)\:r:ca I;r::;)(; jacy do \(;vzyennaigro—
darstwa domowego w miesigcu: spotecznej emerytura dodatku
(1750,00
erttO) 1957.00 netto

(1957, (3834,17

brutto) brutto)
A.Dochéd 529,00 880,45 1286,16 1430,00 2734,00
B.Czynsz z innymi optatami eksploatacyjnymi 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00
C.Sita nabywcza najmu osoby o danych dochodach — pro-  226% 136% 93% 83% 44%
cent dochoddéw niezbedny do wynajecia lokalu
[=B:A]
D.Przyblizona taczna kwota przystugujgcego dodatku 220,00 220,00 220,00 0 0
mieszkaniowego i energetycznego
E.Sita nabywcza najmu beneficjenta dodatku mieszkanio- 160% 109% 80% 73% 44%
wego o danych dochodach — procent dochoddéw niezbed-
ny do wynajecia lokalu (z uwzglednieniem statego pobie-
rania dodatku) [= B:(A+D)]
F.Réznica pomiedzy dochodami, dodatkiem i wydatkami -451,00 +96,00 +306,00 +450,00 +1534,00
mieszkaniowymi — kwota, ktdéra pozostanie na utrzymanie
po optaceniu mieszkania [= A+D-B]
G.Wartos$¢ réznicy (F) pomniejszona o kwote niezbedng na  -1173,00 -822,00 -416,00 -272,00 +812,00

utrzymanie tj. 722 zt czyli minimum socjalne, po odjeciu
kosztow eksploatacji mieszkania




Tabela 3. Dochody graniczne dla utrzymania sie w mieszkaniu NM przy wynajmie na wolnym rynku

Graniczne dochody i wydatki jednoosobowego gospodar-

L wyt.
stwa domowego w miesigcu: v

Wynajem na wolnym rynku z
najdrozszych miast (od
1957,00 brutto)

Wynajem na wolnym rynku w
Warszawie, Krakowie i Wro-
ctawiu (od 2735,00 brutto)

A.Dochdd 1430,00 1972,00
B.Czynsz z innymi optatami eksploatacyjnymi 950,00 1200,00
C.Sita nabywcza najmu osoby o danych dochodach — pro-  66% 60%
cent dochoddéw niezbedny do wynajecia lokalu

[=B:A]

D.Przyblizona taczna kwota przystugujgcego dodatku 220,00 0
mieszkaniowego i energetycznego

E.Sita nabywcza najmu beneficjenta dodatku mieszkanio- 57% 60%
wego o danych dochodach — procent dochoddéw niezbed-

ny do wynajecia lokalu (z uwzglednieniem statego pobie-

rania dodatku) [= B:(A+D)]

F.Réznica pomiedzy dochodami, dodatkiem i wydatkami ~ +700,00 +772,00
mieszkaniowymi — kwota, ktdra pozostanie na utrzymanie

po optaceniu mieszkania [= A+D-B]

G.Wartos¢ réznicy (F) pomniejszona o kwote niezbedng na  -22,00 0,00

utrzymanie tj. 722 zt czyli minimum socjalne po odjeciu
kosztow eksploatacji mieszkania

Powyzsze zestawienia pokazuja, ze perspektywa samowystar-
czalnosci po zakonczeniu uczestnictwa w programie — w zakresie
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku — jest
znikoma ze wzgleddw czysto ekonomicznych. Analiza kosztéow
najmu na wolnym rynku oraz jego eksploatacji uwzgledniajgca
dostepne publiczne doptaty do utrzymania mieszkan pokazuje,
ze osoby samotne o dochodach na poziomie zasitku statego z
pomocy spotecznej, najnizszej emerytury oraz najnizszej ptacy
krajowej nie beda w stanie utrzyma¢ matego mieszkania wynaje-
tego na wolnym rynku zaréwno w przypadku Warszawy, Krako-
wa i Wroctawia, jak i innych mniejszych miast.

Putap dochoddw pokazany w przedostatniej wyrdznionej ko-
lumnie w tabeli 1 w wysokosci 1430,00 zt netto, jest najwyzszym
dochodem nadal uprawniajagcym gospodarstwo jednoosobowe
do pobierania dodatku mieszkaniowego. Poniewaz w tym wy-
padku brak funduszy na utrzymanie w stosunku do minimum
socjalnego stanowi relatywnie niewielkg kwote (22,00 zi), do-
chod 1430,00 zt netto czyli minimalng ptace mozna przyjac za
minimalny dochdd pozwalajacy na utrzymanie sie w mieszkaniu
wynajetym na wolnym rynku, ale tylko w przypadku nizszych
czynszow analizowanych w tabeli 1 czyli niedostepnych w naj-
wiekszych polskich miastach.

Zatem kwota netto 1430 zt dochodu pierwszej kolumny w tabeli
3 bedzie kwotg graniczng i powinna by¢ brana pod uwage przy
obliczaniu niezbednych dofinansowan do zapewnienia mieszkan
dla uczestnikdw w budzetach programéw NM - jesli miatyby one
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baze lokalowa zapewnia¢ na wolnym rynku, poza trzema naj-
wiekszymi miastami i pod warunkiem, ze tgczne koszty utrzyma-
nia mieszkania zamkng sie w tacznej kwocie 950,00 zt. W pro-
gramie powinno sie jednoczes$nie przewidzie¢ odpowiednia
pomoc rzeczowg dla uczestnika, dzieki ktorej luka finansowa w
budzecie w wysokosci nie mniejszej niz 22,00 ztote nie bedzie
odczuwalna.

W przypadku czynszu w wysokosci 1200,00 zt z jakim trzeba sie
liczy¢ w najdrozszych polskich miastach (tabela 2) wynajecie
lokalu na wolnym rynku wymaga znacznie wyzszego dochodu
(uzupetnianego przez organizatorow programu) ze wzgledu na
fakt, ze nawet nieznaczne podwyzszenie dochodu nie pozwala
na uzyskanie dodatku mieszkaniowego. Jak wiec fatwo policzy¢
do pokrycia optat za mieszkanie na poziomie 1200,00 zt oraz
utrzymania sie w nim na poziomie minimum socjalnego nie-
zbedna jest taczna kwota dochoddéw netto w wysokosci 1972,00
zt (2735 brutto), o zostato pokazane w drugiej kolumnie tabeli 3.

W jednym z przeliczanych przypadkéw (ostatnia kolumna w
tabeli 1 i 2) dotyczacych dochodu na poziomie $redniej pens;ji
krajowej, wynajem na wolnym rynku w dtugim okresie okazuje
sie realistyczny, gdyz przy zaspokojeniu minimum potrzeb socjal-
nych, zostawatoby ponad 1000,00 ztotych zaréwno w ,tariszych”
miastach, jak i trzech ,,najdrozszych” metropoliach.

Jednak uzasadnione jest przypuszczenie, ze osoby konczace
programy NM beda w znakomitej wiekszosci w najlepszym razie
uposazone na poziomie dochoddéw wyszczegdlnionych w trzech



pierwszych kolumnach: zasitek staty, najnizsza emerytura, najniz-
sze wynagrodzenie. Mozna tak wnioskowac z relacji o uczestni-
kach programéw w innych krajach oraz z doswiadczen progra-
mow wychodzenia z bezdomnosci w Polsce. Osoby starajgce sie
o0 mieszkania na zaawansowanych etapach tradycyjnych progra-
mow wychodzenia z bezdomnosci, a wiec juz po wykonaniu
pracy prowadzacej do posiadania statego zrédta dochodow,
pobierajg przede wszystkim zasitki oraz dochody z drobnych
nieregularnych prac dorywczych, jak przyktadowo zbieranie
surowcow wtdrnych. Najwyzsze kwoty regularnych dochodéw
na ogot wykazujg osoby, ktére uzyskaty juz jakiekolwiek regular-
ne Swiadczenia np. emerytalne, cho¢ rowniez sg one niewysokie
na tle dochodoéw osdéb pracujgcych.

Trudnosci oséb doswiadczajacych wieloletniej bezdomnosci w
osiaggnieciu nawet w dtuzszym okresie czasowym zarobkéw na
poziomie $redniej krajowej nie s3 determinowane jedynie czyn-
nikami takimi jak ich ogdlna kondycja, ale uprawdopodobnione
ze wzgledu na obiektywne fakty gospodarcze. Przede wszystkim
rozktad ptac w Polsce jest rozktadem asymetrycznym”. Oznacza
to, ze wartos¢ sredniej krajowej ptacy przewyzsza mediane, czyli
wartos¢, ponizej i powyzej ktérej zarabia potowa populacji.
Obecnie okoto 70% wszystkich zatrudnionych zarabia ponizej
sredniej krajowej. Trudno dac wiare, ze uczestnicy programoéw
NM osiggna dochdd taki, albo wyzszy, niz potowa pracujgcych.
Wydaje sie to zatozeniem mato realistycznym ze wzgledu na stan
zdrowia uczestnikow, do ktorych sg adresowane programy. We-
dtug wytycznych stworzonych przez Tsemberisa program jest
adresowany do o0séb chronicznie bezdomnych z podwdjnym
rozpoznaniem zaburzen psychicznych:

,Z bezdomnosciq chronicznqg skorelowanych jest wiele stanow
klinicznych, m.in. zaburzenia psychiczne, uzaleznienia, palgce i
przewlekte choroby, drobne zatargi z prawem. Okoto 80% klien-
tow Pathways dotknietych jest wspotwystepujgcymi zaburze-
niami zwiqzanymi z uzaleznieniem. (...) Wsréd ludzi bezdomnych
chronicznie znacznie czesciej wystepujq ostre i przewlekte pro-
blemy zdrowotne” (Tsemberis, 2010, str. 23)

Ponadto mozna przypuszczaé, ze powody dla ktérych klienci NM
na ogdt nie beda raczej w stanie podjg¢ wysoko ptatnej pracy s
czesciowo zbiezne z przyczynami, dla ktérych tym osobom byto
trudno skorzysta¢ z drabinkowych systeméw wychodzenia z
bezdomnosci, z ich licznymi wymaganiami i warunkami.

Niestety panujgce przekonanie stawiajgce najem mieszkan na
wolnym rynku w jednym rzedzie z dobrami i ustugami luksuso-
wymi, na ktére w Polsce sta¢ tylko osoby z wyzszego segmentu
zarobkdéw, znajduje potwierdzenie w przedstawionych wylicze-
niach. Spotykany jest poglad, ze zabezpieczanie potrzeb miesz-
kaniowych przez najem na wolnym rynku jest mozliwe w przy-

14 $rédto: http://wynagrodzenia.pl/artykul.php/wpis.3158
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padku oséb ponadprzecietnie majetnych albo zdesperowanych,
popadajgcych w diugi, traktujgcych swojg sytuacje mieszkanio-
wa jako przejsciowg i awaryjng, jak lokatorzy reprywatyzowa-
nych kamienic, ktorych wiasciciele zdecydowali o réwnaniu
czynszow do rynkowych. Wyliczone kwoty réwniez uzasadniajg i
to przekonanie czynigc je catkowicie racjonalnym, wynikajgcym z
realiow finansowych nie ze stereotypdw. Réwniez przekrojowe
badania Instytutu Rozwoju Miast, wskazujg, ze w 2013 r. w bu-
dynkach prywatnych czynszowych, gdzie czynsze nie s3 jeszcze w
petni wolnorynkowe ze wzgledu na ograniczone tempo ich
uwalniania, prawie co pigty lokator miat zalegtosci czynszowe
wyzsze niz wartosc¢ trzymiesiecznego czynszu (IRM, 2014).

Nie tylko decydenci, ale i osoby bezdomne, znajg relacje zaréw-
no wysokosci zarobkdw, jak réznego typu zasitkéw, do kosztéw
wynajmu lokali na wolnym rynku. Wobec tego s3 pewne prze-
stanki, ze oferta najmu wolnorynkowego ze wzgledu na koszty
moze nie by¢ postrzegana jako stabilna, a wiec mato perspekty-
wiczna.

Trudnosci z zabezpieczaniem potrzeb mieszkaniowych osdéb
wykluczonych mieszkaniowo na wolnym rynku sg typowe dla
krajow o duzym przywigzaniu do prywatnej wtasnosci, matej
podazy lokali na wynajem na wolnym rynku, co za tym idzie
wysokich stawek czynszu, przy niskim putapie zasitkdw socjal-
nych. W tym gronie znajduje sie Polska, jak réwniez niektére
kraje Europy Srodkowej, min. Wegry, kraj z podobnymi uwarun-
kowaniami historycznymi, spotecznymi i ekonomicznymi (Balogi,
Feher, 2013, str. 66).

Dostepnos¢ cenowa najmu z wolnego rynku w poréwnaniu do
wysokosci pensji, zasitkdw i emerytur musi wiec inaczej ksztat-
towad sie w krajach, gdzie przeprowadzono programy NMP w
zasobach prywatnych.

Pierwszy przyktad ze Stanéw Zjednoczonych podaje sam twodrca
programu opisujac, ze w programie organizacji , Pathways to
Housing” uczestnik jest zobligowany do przekazywania 30%
swoich dochoddéw na czynsz. Jak wskazuje Tsemberis, kwota ta
(przy zatozeniu otrzymywania zasitku SSI) potgczona z dodatkiem
rzgdowym, pozwala na wynajecie przyzwoitego mieszkania w
dzielnicach zamieszkiwanych przez nizszg klase Srednig (Tsembe-
ris, 2010, str. 31).

W programie ,,Casas Primeiro” prowadzonym w Portugalii row-
niez wykorzystuje sie mieszkania z wolnego rynku w centralnych
dzielnicach Lizbony o czynszu 300-350 euro dziennie, bez optat
za wode, gaz i prad (Ornelas, Sacchetto, Exposito, 2014, str. 2).
Podobny bytby koszt wynajmu kawalerki w centrum stolicy Pol-
ski. Jednak $rednia ptaca netto w Portugalii w 2012 byta wyzsza



o okoto 40% od s$redniej pensji w Polsce. Byly to kwoty odpo-
wiednio 3690,00 zt i 2669,00 zt *°.

Interesujgce Swiatto na kwestie dostepnosci lokali, cho¢ od innej
strony, rzucajg dane o strukturze zagospodarowania lokali
mieszkalnych (Herbst, 2013), ktéra ksztattuje sie w Polsce catko-
wicie odmiennie niz w krajach zachodnich, gdzie wdrazano pro-
gram NM z najmem wolnorynkowym. Odsetek mieszkar prze-
znaczanych na wynajem w ogdlnej liczbie lokali mieszkalnych
ksztattuje sie nastepujgco: w Szwajcarii ponad 65 proc., w Niem-
czech — 60 proc., w Danii - 55 proc., w Holandii, Francji, Finlandii,
Szwecji — 50 proc., w USA i Wielkiej Brytanii - ponad 40 proc. |
dla poréwnania w Polsce udziat mieszkan na wynajem to tylko
20 proc., wiec rynek jest znaczaco mniejszy. Nawet w krajach
anglosaskich uwazanych za ojczyzne idei liberalnych akcentuja-
cych role prywatnej wtasnosci, dwa razy wiekszy odsetek gospo-
darstw mieszka w lokalach wynajmowanych niz ma to miejsce w
Polsce. By¢ moze ma to gtebokie podtoze spoteczno-kulturowe
wynikajgce jeszcze ze staropolskiego przekonania, ze wtasnosé
nieruchomosci stanowi o godnosci osobistej i obywatelskim
upodmiotowieniu, jak w powiedzeniu, ze ,Polak na zagrodzie
réwny wojewodzie”.

Nowe zjawisko przywigzania do wtasnos$ci mieszkan, ktére przed
wojng nalezaty jednak przede wszystkim do wtascicieli catych
kamienic, wytworzyto sie w czasach poprzedniego ustroju spo-
teczno-politycznego, gdy wsréd rozmaitych ograniczen swobdd i
praw cztowieka, akurat wtasnos¢ prywatng lokali dopuszczono,
odmiennie niz miato to miejsce w wiekszosci krajow ideologii
komunistycznej gtoszgcej prymat wtasnosci wspdlnej nad indy-
widualna.

Moze by¢ to przyczyng, dla ktérej wynajem na wolnym rynku,
zupetnie odmiennie niz np. w Niemczech, nie jest postrzegany
jako stabilna i docelowa sytuacja mieszkaniowa. Stanowi wyjat-
kowo mato popularng forme zabezpieczania potrzeb mieszka-
niowych, a jesli stosowang z wyboru, to najczesciej w sytuacjach
przejsciowych zwigzanych z okresowym pobytem w innym miej-
scu zwigzanym z naukg lub praca. Nalezy tez pamietaé, ze znacz-
na czes$¢ dzisiejszych najemcdédw na wolnym rynku znalazta sie na
nim nieoczekiwanie, wbrew swojej woli, w wyniku reprywatyza-
cji kamienic. Mieszkania zasiedlali wiele lat temu, na preferen-
cyjnych zasadach, jako lokale rady narodowej lub zaktadu pracy
albo - co trzeba uznaé za szczegdlny chichot historii - ktére oso-
biscie ich rodzina odbudowywata po zniszczeniach wojennych.

Wyglada na to, ze przy obecnym ograniczeniu instrumentéw
polityki mieszkaniowej panstwa (Herbst, 2013) (jak np. likwida-
cja ulg przy budowie mieszkan na wynajem z lat 90-tych) podaz
lokali do wynajmu nie bedzie istotnie rosta i szybko zblizata sie

5 $rédto: forbes.pl za bankier.pl i Eurostat
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do krajow, gdzie wynajem jest relatywnie taiszy. Analitycy rynku
nieruchomosci podajg wprawdzie dane, ktére mogg swiadczy¢ o
zwiekszaniu podazy mieszkan na wynajem w stosunku do zgta-
szanego popytu, jednak chodzi o niezbyt gwattowng zmiane na
przestrzeni 20 lat: pomiedzy rokiem 2003 i 2013 przecietne wy-
nagrodzenie brutto wedtug danych GUS wzrosto w Polsce o
67,5%, a w tym samym czasie przecietny czynsz wzrést o 41,6%
(Turek, 2014). Z pewnoscig nadal inwestycja w nieruchomosci
jest postrzegana jako jedna z bezpieczniejszych i kolejne typowe
mieszkania na wynajem zasilajg rynek, cho¢ w niewielkim stop-
niu, bo stanowia mniej niz 5% wszystkich budowanych rocznie
(Herbst, 2013). Wiec zmiany s3 mato dynamiczne, a do tego
trudno przyjgc ze jest to tendencja stata. Przyktadowo ostatnie
straty osdb, ktére posiadaty kredyty hipoteczne we frankach
szwajcarskich, moga wptyna¢ na zniechecenie na pewien czas do
brania kredytdw wedtug rozpowszechnionej w Polsce zasady
wyrazanej powiedzeniem ,ciasne, ale wtasne” albo obiegowego
»lepiej ptaci¢ na swoje”. Moze to spowodowac okresowe zwiek-
szenie popytu na wynajem i wyhamowac obecng powolng ten-
dencje spadkowg czynszéw za wynajem na wolnym rynku.

Aby nieruchomosci z wolnego rynku mogty zosta¢ wykorzystane
w programach, koszt ich pozyskania powinien osiggna¢ putap
znacznie nizszy. W zwigzku z tym, ze podstawowa barierg sa
wysokie czynsze, niewiele wniesie zastosowanie mechanizmoéw
stabilizacyjnych dla przystosowania wolnego rynku do potrzeb
mniej zamoznych najemcow, jakimi w innych krajach sg spotecz-
ne agencje najmu. Zostaly one prowadzone w Belgii, gdzie w
latach powojennych nie zdecydowano sie na tworzenie publicz-
nych zasobéw mieszkaniowych, ale wykorzystanie wolnego ryn-
ku do celéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych réwniez
ubozszych obywateli. Agencje posredniczg pomiedzy witascicie-
lami prywatnymi a klientami i mogg, choc¢by z powodu efektu
skali oraz przejecia administrowania mieszkaniami na dfuzsze
okresy wspotpracy, (np. 10 lat) osiggnac pewne obnizenie czyn-
szow dla najemcow w stosunku do ofert negocjowanych indywi-
dualnie. Jednak, aby mechanizm spotecznej agencji najmu mogt
odegrac pozytywng role takze w programach z zakresu polityki
spotecznej w wiekszej skali, jak wykazano powyzej, czynsze na
wolnym rynku musiatyby ulec obnizeniu.

Powyzsze w petni potwierdza jedyny znany, przytaczany wcze-
Sniej, przyktad programu, ktéry dziata w Polsce w sposdb po-
dobny do Spotecznej Agencji Najmu. Warto tutaj podkresli¢, ze
mechanizmy stosowane przez Agencje w réznych krajach, réw-
niez postkomunistycznych (Hegedis et al, 2014), dostarczajg
przekonywujgcych rynkowych argumentéw dla obnizania stawek
czynszu przez wiascicieli. Wérdéd nich jest, miedzy innymi, ko-
rzystna gwarancja dtugiego okresu najmu (jak w Belgii na 9 lat),
a takze przejecie przez agencje funkcji administratora, w tym
napraw i remontéw w zakresie wymaganym od wtascicieli. Uru-



chomiono w ten sposdb dodatkowe zachety do zgtaszania ofert i
stworzono podstawe do negocjowania stawek nizszych niz ceny
stosowane na rynku. Rola Agencji jest wiec szersza niz tylko
posredniczenie miedzy tzw. trudnym klientem i organizacjg
wspierajgcg, a prywatnym wtascicielem.

Program Mieszkan Treningowych Kamiliariskiej Misji Pomocy
Spotecznej zostat zorganizowany w lokalach prywatnych, a orga-
nizacja dziata jak Spoteczna Agencja Najmu, bo petni role koor-
dynatora i dziata jak administrator mieszkan. Program nie korzy-
sta z kawalerek, ale koordynuje zamieszkanie kilku oséb w
mieszkaniu wielopokojowym, na zasadzie stancji. Pokoje sg wy-
korzystywane przez jedng albo najwyzej dwie osoby z dostepem
do wspdlnych pomieszczen kuchni i tazienki. Dtugofalowo trudno
oczekiwac¢ od grup oséb, ktére niedawno wyszty z bezdomnosci
chronicznej, aby samodzielnie organizowaty sie w grupy lokato-
réow do jednego wiekszego mieszkania, aby obnizy¢ koszty wy-
najmu lokalu na wolnym rynku. Koszt tego typu najmu jest kilka
razy nizszy, bo rozktada sie na kilku uczestnikow. Jak wskazuje
Adriana Porowska Dyrektor Kamiliariskiej Misji Pomocy Spotecz-
nej program jest tak skalkulowany, aby jedna osoba ponosita
koszty zamieszkania do 600 zt (Porowska, 2014) — to jest dwa
razy mniej niz wynajem kawalerki na wolnym rynku warszaw-
skim (do wyliczen przyjeto czynsz 1200 zt), gdzie dziata program.
Z tego wzgledu do programu przyjmowane s3g jedynie osoby
posiadajace staty dochdd, ktdrego kryterium nie mozna zasto-
sowac jako reguty od podopiecznych programow NM.

Mimo braku samodzielnego zamieszkania i wnoszenia konkret-
nych statych kwot przez uczestnikdéw, program nie finansuje sie
samodzielnie. Do wydatkéw na wynajem wszystkich mieszkan w
programie w tgcznej kwocie 11 tysiecy ztotych program doptaca
od tysigca do 6 tysiecy miesiecznie. Dlatego ten typ pozyskiwa-
nia mieszkan treningowych, tj. znajdujgcych sie pod opiekg kon-
kretnej organizacji prowadzacej program, dziatajacej jak spo-
teczna agencja najmu, moze by¢ przydatny do zapewniania
mieszkan rotacyjnych dla oséb bedgcych na pewnym etapie
wychodzenia z bezdomnosci. Z definicyjnych wzgleddw nie jest
osiaggalne we wspdlnym mieszkaniu wdrozenie zasad lezacych u
podstaw metody Najpierw Mieszkanie, gdyz nawet w odmianie
NMW wymagana jest wieksza samodzielnos¢ izb, aby méc wdro-
2y¢ zindywidualizowane regulaminy (np. pod wzgledem uzywek),
bez szkody dla innych uczestnikéw i powodzenia catosci przed-
siewziecia (najwieksza rotacja w mieszkaniach treningowych
KMPS wynika wtasnie z famania zakazu spozywania alkoholu,
narzuconego ze wzgledu na konieczno$¢ wieloosobowego naj-
mu).

Analogicznie nalezy podsumowacé prawdopodobieristwo pozy-
skania obiektu z mieszkaniami scalonymi dla programéw NMW,
ktory réwniez moze by¢ oferowany do wynajmu na wolnym
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rynku — wszystkie przytoczone argumenty o trudnosciach eko-
nomicznych przedsiewziecia majq zastosowanie i tutaj.

Podsumowujac mozna przypusci¢, ze organizatorzy i decydenci
beda musieli stawi¢ czota obawom o niewykonalnos$¢ programu
na wolnym rynku ze wzgledu na realia ekonomiczne oraz trud-
nosci odzyskania opréznionych lokali w terminach umownych z
prywatnymi wiascicielami.

Pierwsza okoliczno$¢ ma charakter krytyczny, cho¢ moze byc,
przy teoretycznym zatozeniu uzyskania poparcia rzadu dla pro-
gramow NM, troche zniwelowana systemowo, na przyktad po-
przez wprowadzenie do obowigzujgcych przepiséw o dodatkach
mieszkaniowych preferencji w postaci podwyzszonego dodatku
mieszkaniowego dla oséb uczestniczacych w programach z za-
kresu pomocy spotecznej prowadzonych w mieszkaniach wspie-
ranych.

Jednak likwidacja obaw organizatoréw dotyczacych zbyt niskiej
mobilnosci i odzyskiwania lokali pozyskanych na wolnym rynku
wymagataby zmiany systemu wynajmu i ochrony lokatora w
Polsce, a jak dotad, wieloletnie dyskusje doprowadzity do wpro-
wadzenia nowej formuty najmu okazjonalnego, ktdra nie moze
by¢ zastosowana dla oséb bezdomnych, co zostato opisane przy
rozpatrywaniu kryterium ,, Sprawnosci odzyskiwania mieszkan”.

Konkludujgc z powyzszych wzgledéw szanse na zorganizowanie
bazy mieszkaniowej do programéw NM w Polsce w oparciu o
lokale z wolnego rynku — przede wszystkim przy obecnych barie-
rach ekonomicznych, a takze opisanych uwarunkowaniach po-
strzegania tej formy mieszkaniowej — nalezy oceni¢ w kontekscie
spodziewanych dochoddéw oséb bezdomnych i wysokosci po-
wszechnie dostepnych dotacji, a wiec uwzgledniajgc jednocze-
$nie mozliwosci dofinansowania wynajmu mieszkah w ramach
budzetu danego programu.



Il. PUBLICZNE ZASOBY NIERUCHOMOSCI

Zasoby komunalne zostaty na przestrzeni ostatnich dwudziestu
lat uszczuplone i nadal dos¢ szybko maleje udziat lokali gminnych
w tacznych zasobach mieszkaniowych. W roku 2002 wynosit
15,8%, w 2009 r. 7,9%, a w roku 2013 juz tylko 6,7% (IRM, 2014,
str. 7). Jest to wynikiem prywatyzacji prowadzonej na rzecz do-
tychczasowych najemcow na preferencyjnych zasadach, w dro-
dze bezprzetargowej i przy znacznych bonifikatach od ceny ryn-
kowej, nierzadko na zasadach zblizonych do uwtaszczenia. Do-
datkowo trwa proces reprywatyzacji na rzecz spadkobiercow
przedwojennych wtascicieli budynkdéw, a znaczne czesci zasobdéw
zostajg wytaczone z eksploatacji z powodu ztego stanu technicz-
nego.

Niezaleznie od spadku tacznej liczby mieszkan komunalnych w
Polsce, publiczne zasoby lokalowe powinny by¢ przeanalizowane
pod katem mozliwosci wykorzystania ich na rzecz programéow
NM, bowiem cel programéw jest zbiezny z publicznym zadaniem
przeciwdziatania bezdomnosci okreslonym w konstytucyjnym
art. 18. Sposrdéd dwdch wtascicieli mieszkaniowych zasobow
publicznych — samorzaddw lokalnych i Skarbu Paistwa — to gmi-
na zostata wskazana do zabezpieczania mieszkan na rzecz oséb
niezamoznych, dlatego ten zaséb zostanie omdwiony bardziej
szczegbétowo.

Zaséb Skarbu Panstwa zastuguje na analize z innych powoddw,
ktére zostang omowione pdzniej mimo swojej niewielkiej skali -
udziat mienia Skarbu Panstwa w zasobach mieszkaniowych w
Polsce ogdtem to 0,2% (30 527) (IRM, 2014, str. 7).

II.1. MIESZKANIOWY ZASOB GMINY

Obowigzki mieszkaniowe gmin zostaty doprecyzowane w regula-
cji wymaganej w art. 75 Konstytucji RP: ,ochrone praw lokato-
réw okresla ustawa”. W mysl art. 4 ust. 1 ustawy opl to do gminy
nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych wspdlnoty samorzadowej. Ponadto ustawa okresla
sytuacje, w ktdrych powinna zosta¢ udzielona osobie lub rodzi-
nie bezposrednia pomoc, polegajaca na udostepnieniu lokalu do
zamieszkania. W art. 4 ust. 2 stwierdza sie, ze gmina zapewnia
lokale socjalne i zamienne oraz zaspokaja potrzeby mieszkanio-
we gospodarstw o niskich dochodach.

Z obowigzkiem tym koresponduje inne zadanie gminy mianowi-
cie gminne budownictwo mieszkaniowe natozone ustawg z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, gdzie wéréd obowigz-
kéw zwigzanych z zaspokajaniem zbiorowych potrzeb wspdlnoty
samorzgdowej w art. 7 ust. 1 wymienia sie gminne budownic-
two mieszkaniowe. Istniejg powazne watpliwosci, czy obecnie

30

wolny rynek w Polsce proponuje oferte adekwatng chocby dla
nizszej klasy sredniej (Mync, 2013), a wiec jest pewne, ze nie jest
w stanie zabezpieczy¢ potrzeb mieszkaniowych oséb niezamoz-
nych, nawet przy wykorzystaniu dostepnych doptat do czynszow.

Przytoczone podstawowe zadanie gminne z zakresu mieszkalnic-
twa adresowane jest do dwdch znaczacych grup oséb, ktérym
sytuacja materialna uniemozliwia zabezpieczenie lokali na wta-
sng reke oraz jednej niewielkiej grupy, ktdrej nalezy sie lokal
zamienny, niezaleznie od statusu majgtkowego.

W tym ostatnim przypadku chodzi o stosunkowo rzadkie - w
stosunku do przypadkéw ubdstwa mieszkaniowego - sytuacje,
gdy dotychczasowe mieszkanie ulegto zniszczeniu (w wyniku
kleski zywiotowej, pozaru albo katastrofy budowlanej innych
wypadkow) albo ma zosta¢ zlikwidowane np. ze wzgledu na zty
stan techniczny badz przeznaczenie danej nieruchomosci na inne
cele. Przyktadem mogg by¢ regulacje takie jak tzw. specustawa,
czyli ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
w ktérej czas na oprdznienie lokali i wydania nieruchomosci,
pofozonych na trasie inwestycji biegnie zazwyczaj jedynie 120
dni od dnia, w ktérym decyzja o budowie drogi stata sie osta-
teczna, co ma zapewnié sprawnos¢ budowy infrastruktury dro-
gowej. Zadanie dotyczace najmu lokali zamiennych jest wiec
objete scistymi rygorami o charakterze terminowym badz presjg
sytuacyjna.

Gdy chodzi o obszerne zadanie najmu lokali na rzecz gospo-
darstw o niskich dochodach, to kryteria kwalifikacji beneficjen-
tow powinny by¢ uszczegétowione przez Rady Gmin w zasadach
najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny zgodnie z dyspozycjg zawartg w artykule 21 ustawy opl. Rady
ustalajgc grono uprawnionych do wynajmu preferencyjnego
lokalu komunalnego wskazujg osoby najubozsze najczesciej
okreslajgc dopuszczalny putap dochoddéw potencjalnych benefi-
cjentdw. Drugim wskazanym kryterium jest zazwyczaj pozosta-
wanie w sytuacji bezdomnosci albo w trudnych warunkach
mieszkaniowych, definiowane przez tak zwane zageszczenie
0s6b w mieszkaniu, czy przeludnienie (metraz powierzchni pokoi
przypadajacy na jednego cztonka gospodarstwa domowego).

Dodatkowo przepisy miejscowe najczesciej odwotuja sie do
kryteriow podmiotowych, jak na przyktad preferencje dla wy-
chowankéw placowek opiekuiczo-wychowawczych. Kryteria
takie obejmujg zazwyczaj grupy uwazane za znajdujace sie w
trudnym potozeniu pod wzgledem mieszkaniowym i sg bardzo
zblizone do sytuacji wymienionych w trzynastu kategoriach eu-
ropejskiej typologii bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego
ETHOS™ wypracowanej przez Europejskie Obserwatorium Bez-

18 por. zrédto: http://www.feantsa.org/spip.php?article120&Iang=en



domnosci FEANTSA. Obok osmiu kategorii sytuacji mieszkanio-
wych, w ktérych znalezienie sie spetnia takze polskg definicje
bezdomnosci zawartg w ustawie o pomocy spotecznej, wymienia
sie dodatkowo sytuacje koniecznosci opuszczenia instytucji,
zamieszkiwanie w specjalistycznych mieszkaniach wspieranych
oraz przebywanie w warunkach ,zakwaterowania niezabezpie-
czonego”, to jest bez umowy najmu, z nakazem eksmisji, w za-
grozeniu przemoca oraz warunkach ,zakwaterowania nieodpo-
wiedniego”, to jest w konstrukcjach tymczasowych, mieszka-
niach nie spetniajgcych norm dla zamieszkiwania oraz w skraj-
nym przeludnieniu.

Niekiedy rady gmin dodatkowo stusznie dostrzegajac podobien-
stwo pomocy mieszkaniowej gminy do form pomocy socjalnej, w
trosce o wtasciwe adresowanie udzielanego wsparcia starajg sie
wiaczy¢ do procedur weryfikacji mechanizmy badania sytuac;ji
zyciowej i majatkowej sprawdzone w pomocy spotecznej, czy
stosowane przy wyptatach dodatkéw mieszkaniowych. S3 to
m.in. badanie sytuacji materialnej poprzez o$wiadczenia majat-
kowe i przeglad baz danych o nieruchomosciach, szczegélnie pod
katem posiadania przez wnioskodawcédw nieruchomosci, ktérych
zbycie lub pozytki daja potencjalnie mozliwo$¢ zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie, a takze analiza
warunkéw mieszkaniowych oséb zobowigzanych do alimentac;ji
pod katem mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
przy pomocy najblizszej rodziny.

Wobec powyzszego procedury rozpatrywania wniosku o najem
lokalu komunalnego trwaja dtugo ze wzgledu na wymogi rzetel-
nosci merytorycznej niezbednej do objecia pomoca mieszkanio-
wa 0s6b faktycznie potrzebujgcych.

Nastepnie obok powyzszego zadania, na ksztatt realizacji ktérego
istotny wptyw majg organy samej gminy, przepis wskazuje inne
ujednolicone w catej Polsce zadanie, ktére w ostatnich latach
zaczyna zdecydowanie dominowa¢ pomoc mieszkaniowg w
gminach — wynajem lokali socjalnych na czas okreslony za prefe-
rencyjng stawka czynszu (art. 23 ustawy opl). Lokale takie mogg
by¢ wprawdzie, obok lokali na czas nieoznaczony, dysponowane
na rzecz najubozszych cztonkdédw wspdlnoty samorzadowej, ktére
zgtosity swoj problem mieszkaniowy do urzedéw gmin i zostaty
zakwalifikowane na tak zwane listy oséb oczekujgcych zgodnie z
omawianymi kryteriami udzielania pomocy mieszkaniowej. Jed-
nak obecnie zdecydowanie wieksze grono potencjalnych najem-
cow lokali komunalnych to osoby, ktérym uprawnienie do lokalu
zostato przyznane w wyroku sgdowym o eksmisji jako warunek
oproéznienia zajmowanego lokalu.

Zgodnie z art. 14 ust opl lokale socjalne zabezpiecza gmina wta-
Sciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu zamieszkania oso-
by eksmitowanej i zaden inny podmiot nie moze jej zastgpic.
Przyktadowo choéby prywatny wierzyciel wyroku podstawiat pod
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eksmisje lokal o godziwym standardzie pod innym adresem,
komornik nie moze przeprowadzi¢ tam dtuznika zamiast lokalu
socjalnego. Jesli wiec osoba nie wyprowadzi sie polubownie,
wtasciciele wzywajg wtasciwg gmine do ztozenia skonkretyzowa-
nej oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, jak wymaga
ustawa (art. 14 ust.6).

Dodatkowym obowigzkiem gminy”jest podstawianie tymcza-
sowych pomieszczen, co jest niezbedne dla oprdznienia w wiek-
szosci spraw18 gdy, sad nie przyznat uprawnienia do lokalu so-
cjalnego, a dtuznik nie dysponuje zadnym innym lokalem. W
praktyce brak uprawnienia do lokalu socjalnego przyznanego
przez sad cywilny nie jest sygnatem o lepszej sytuacji oséb eks-
mitowanych, w zwigzku z niespetnieniem przestanek do podwyz-
szonej ochrony w postaci lokalu socjalnego wymienionych w art.
14 ust. 3 lub ust. 4 ustawy opl. Wynika najczesciej raczej z braku
stawiennictwa osoby eksmitowanej na rozprawie, przez co sad
nie jest w stanie doktadniej rozpoznac sytuacji zyciowej, ktéra
uprawniataby do najmu lokalu socjalnego. Praktyka pokazuje, ze
nieobecnos¢ w sadzie moze wynikac z pozostawania poza nawia-
sem spotecznym, przechodzenia powaznego kryzysu zyciowego,
ciezkiego schorzenia fizycznego lub psychicznego, nie wytgczajac
gtebokich uzaleznien. Dotyczy wiec oséb, ktére sg pierwszymi
,kandydatami” do bezdomnosci, znajduja sie w grupie bezpo-
Sredniego zagrozenia bezdomnoscig (wedtug ETHOS kategoria 9
- zagrozenie bezdomnoscig, w tym 9.1 - z orzeczeniem eksmisji).

Ponadto, co nalezy podkresli¢, znakomita cze$¢ orzeczen o eks-
misji, zapada w zwigzku z wypowiedzeniem umdw z tytutu zale-
gtosci czynszowych w zajmowanych lokalach potozonych we
wszystkich typach zasobdw mieszkaniowych, a inne powody
wypowiedzenia stanowig w praktyce margines. Zfa sytuacja
materialna osoéb, ktérych sprawa dotarta do etapu pozwu o
eksmisje, najczesciej nie ma charakteru epizodycznego. Przy-
puszczenie takie jest catkowicie uprawnione ze wzgledu na
ustawowy obowigzek przy wypowiadaniu umoéw uprzedniego
zastosowania mechanizmu ochrony praw lokatora natozonego
regulacjg opl. Jednostronne wypowiedzenie umowy, bedzie w
Swietle praw niewazne, jesli zarzadca lokalu wczesniej nie poin-
formuje skutecznie najemcy o zalegtosciach i nie wyznaczy oso-
bie zadtuzonej dodatkowego terminu na sptate . Bezskutecz-

7 Art. 4 ust. 2a ustawy opl: W przypadku wykonywania przez komorni-
ka obowigzku oprdznienia lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 § 4 usta-
wy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
22014 r. poz. 101), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie albo
noclegownie, schronisko lub innq placowke zapewniajgcqg miejsca noc-
legowe, chyba ze pomieszczenie odpowiadajgce wymogom tymczaso-
wego pomieszczenia wskazat wierzyciel lub dfuznik albo osoba trzecia.
18 Zgodnie z art. 25d. ustawy opl wyjatki dotyczg m.in. takich spraw jak
stosowanie przemocy w rodzinie lub razace wykraczanie przeciw po-
rzagdkowi domowemu.

% Art.11 ust 2 Ustawy opl: Nie pdZniej niz na miesigc naprzdd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek



nos$¢ wypowiedzenia moze by¢ przyczyna oddalenia przez sad
powddztwa o eksmisje ze wzgledu na zachowywanie przez oso-
be tytutu prawnego i wspomniane wczesniej gwarancje najmu.
Procedura moratorium na sptate zalegtosci czynszowych, jakkol-
wiek wyznaczony okres miesigca wydaje sie bardzo krétki, jest
bardzo pomocna w profilaktyce utraty mieszkania i wiele gospo-
darstw w tym czasie jest w stanie zmobilizowa¢ srodki finanso-
we, aby zaptaci¢ dtugi, przez to zablokowa¢ prawne mozliwosci
wypowiedzenia przez wiasciciela i zachowaé tytut prawny. Z
opinii zarzadcéw gminnych zasobow lokalowych wynika, ze na
etapie zapowiedzi zamiaru wypowiedzenia z powodu zadtuzenia
wiekszo$¢ osdéb wezwanych jest w stanie uzupetni¢ braki na
koncie czynszowym badz podpisac porozumienie o ratalnej spta-
cie zobowigzan (nalezy wzigé poprawke, ze opisane praktyki
dotycza duzego miasta o niskim bezrobociu, jakim jest Warsza-
wa).

Nalezy wiec przyjaé, ze zwiekszajaca sie grupa klientéw zasobdéw
komunalnych, szczegdlnie oczekujacych na lokale socjalne zasg-
dzone wyrokami eksmisyjnymi, obejmuje osoby o bardzo niskich
dochodach, potrzebujacych wsparcia wspdlnoty samorzadowej
nie tylko w momencie oprézniania mieszkania, ale obiektywnie
w znacznie dtuzszym okresie. Dlatego lokale socjalne zasiedlone
przez osoby eksmitowane nastepnie z reguty sg wykorzystywane
bezterminowo nadal na rzecz tych samych oséb. Mimo ustawo-
wego ograniczenia czasu najmu lokalu socjalnego maksymalnie
do 5 lat, umowy czesto zostajg przedtuzone na czas nieoznaczo-

ny.

Proceduralnie jest to mozliwie po wykresleniu danego adresu z
rejestru lokali socjalnych, jako ze aktualnie obowigzujace przepi-
sy20 nie zmuszaja gmin do przeznaczania na lokale socjalne jedy-
nie mieszkan o obnizonym standardzie, jak miato to miejsce do
2001 roku, zgodnie z poprzednio obowigzujgca regulacjg ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkanio-
wych. Ustawowy zapis dotyczacy standardu lokalu socjalnego,
okreslajgcy jedynie minimalng norme metrazu i standardu,
umozliwia niesienie adekwatnej i dtugofalowej pomocy réznym
grupom klientéw. Preferencyjne zasady przedtuzania najmu
lokali socjalnych uchwala w praktyce rada kazdej gminy, ktéra

prawny, jezeli lokator: (...) 2) jest w zwtoce z zaptatq czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zapta-
ty zalegtych i biezgcych naleznosci.

20 Definicja lokalu socjalnego zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 5) ustawy opl:
nalezy przez to rozumiec lokal nadajqcy sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia pokoi przypa-
dajgca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢
mniejsza niz 5 m’aw wypadku jednoosobowego gospodarstwa do-
mowego 10 mz, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie;
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okreslita w ogdle zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminyu.

Dodatkowo wiele gmin ustalajac szczegétowe procedury i zasady
pierwszenstwa najmu wskazuje w uchwatach na pierwszenstwo
najmu (realizacja spraw z pominieciem rejestréw innych oczeku-
jacych) lokali socjalnych, o ktérych mowa w wyrokach eksmisyj-
nych. Jest to podyktowane nie tylko wymogami racjonalnej go-
spodarki, aby jak najszybciej rodzinom zadtuzonym dostarczy¢
lokal o nizszych kosztach utrzymania, na co sktada sie i preferen-
cyjna stawka czynszu lokalu socjalnego (maksymalnie pofowa
stawki obowigzujgcej w zasobie komunalnym), jak i jego mniej-
szy metraz. Drugi powodd bywa istotniejszy z punktu widzenia
dyscypliny finanséw publicznych gdyz, w innym miejscu ustawa
ustala roszczenie odszkodowawcze od gmin, jesli opdznig one
dostawe lokali socjalnych zasadzonych w wyrokach, uniemozli-
wiajac wierzycielom sprawne opréznienie lokalu, ktére jest uwa-
runkowane uprzednim ztozeniem oferty lokalu socjalnegozz.
Utrwalone orzecznictwo ustala odszkodowania na poziomie
utraconych korzysci, ktore mogtby czerpac wtasciciel z wynajmu
lokalu na wolnym rynku w okresie opdznienia dostawy lokalu
socjalnego przez gmine. Mimo teoretycznie ustanowionego
pierwszenstwa realizacji dla tych spraw i powaznej sankcji od-
szkodowawczej zasoby gminne sg tak ograniczone, ze i tak po-
wstajg znaczne zalegtosci w realizacji spraw.

Na problem i jego tendencje wzrostowg wskazujg réwniez dane
Najwyzszej lzby Kontroli zaprezentowane w podsumowaniu
wynikdw kontroli dotyczacej gospodarowania mieszkalnymi
lokalami komunalnymi (NIK, 2012, str. 8), w zasobach gmin 33
gmin, obejmujgcych tgcznie 310 tys. lokali, stanowigcych okoto
30% wszystkich zasobéw komunalnych w kraju. W okresie po-
miedzy 31 grudnia 2009 r. a 31 grudnia 2011 r. zwiekszyta sie w
kontrolowanych gminach liczba wyrokéw eksmisyjnych z upraw-
nieniem do lokalu socjalnego z 11 256 do 15 067, tj. o 33,9%.
Jednoczesnie wskaznik wykonania wyrokéow sadowych przez
dostarczenie lokalu socjalnego, jak ocenia NIK, byt niedostatecz-
ny w stosunku do liczby orzeczen i zmalat z 26,3% w roku 2009
do 23,2% w roku 2011. W sytuacji narastajacych zalegtosci w
realizacji spraw nie dziwi fakt, ze kwota zgtoszonych przez wie-
rzycieli roszczenn odszkodowawczych na podst. art. 18 ust. 5
ustawy opl w roku 2011 byta pieciokrotnie wyzsza od wyptaco-
nych w roku 2008 r.

2 Art. 21. 1. Ustawy opl: Rada gminy uchwala (...): 2) zasady wynajmo-
wania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w
tym zasady i kryteria wynajmowania lokali,

2 Art. 18. 5. Ustawy opl: Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wtascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121).




Siegajac do danych o zjawisku zrédtowym dla fali eksmisji, ktd-
rym sg przede wszystkim zadtuzenia, NIK odnotowat na prze-
strzeni 2009-2011 w gminach objetych kontrolg wzrost zalegtosci
czynszowych o az 33,3%. Ostatnie dane Instytutu Rozwoju Miast
potwierdzajg kontynuacje obu tendencji: wzrostu zadtuzen i
niezrealizowanych zobowigzan do najmu lokali socjalnych. Jak
podano w roku 2013 zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne
w zasobach komunalnych w poréwnaniu z rokiem poprzednim
wzrosty, a jedynie w zasobach spoétdzielczych utrzymaty sie na
tym samym poziomie (IRM, 2014, str. 95). Aktualne zapotrzebo-
wanie gmin tylko na lokale socjalne zostato oszacowane na okoto
125 tysiecy (IRM, 2014, str. 97) w skali roku (w ogodlnej liczbie
potrzeb okoto 300 tysiecy).

Autorzy raportu zauwazaja, ze poprawa wykonalnosci zasadzo-
nych wyrokéw o eksmisje zalezy m.in. od liczby uzyskanych
mieszkan z tzw. odzysku w zasobach mieszkaniowych gminy. Z
badan przeprowadzonych w 2013 roku wynika, ze wtadze lokal-
ne nasility dziatania w celu zwiekszenia zasobu, lecz zaséb ten
pozostaje niewystarczajacy. Rzeczywiscie gminy przynaglone
zalegtosciami w zadaniach oraz grozbami odszkodowan, po
pierwszych latach zaniechania budowy nowych mieszkan komu-
nalnych w latach 90-tych, obecnie wznowity inwestycje budow-
lane. W latach 2009-2013 wybudowano 14727 lokali komunal-
nych23, jednak ich skala jest dalece niewystarczajgca w stosunku
do tempa uszczuplania zasobow i zwiekszania skali obstugiwa-
nych zadan.

Na podstawie doswiadczen zarzadcOw omawianego zasobu
lokalowego, po czesci zaleznie od starannosci wykazywanej w
gospodarce lokalowej gmin, ale takze w powigzaniu z tenden-
cjami demograficznymi, w wyniku naturalnego ruchu ludnosci
odzysk pustych lokali, ktére moga zosta¢ przeznaczone na wyko-
nanie zadan mieszkaniowych, moze sie ksztattowac na poziomie
od 1,5% do maksymalnie 3% (NIK, 2012, str. 15)24 catosci zasobu
rocznie. W skali kraju przy zatozeniu najwyzszego odzysku z za-
sobu gmin, ktéry w 2013 roku liczyt 934 tysiecy (IRM, 2014, str.
7) lokali, liczba pustostanéw rocznie wyniesie wiec maksymalnie
jedynie 28 tysiecy rocznie.

Jak tatwo policzy¢, gminy obecnie nie mogg zapewnic¢ ciggtosci
realizacji swojego obszernego zadania dostawy lokali socjalnych,
chocby tylko w zakresie obowigzkéw wynikajacych z wydanych
wyrokéw sgdowych i pomimo natozonych rygoréw ustawowych.

% https://bdl.stat.gov.pl

# (przyp. autorki) za danymi przygotowanymi w 2012 r. przez MTBiGM
dla Komisji Infrastruktury Sejmu RP — przytoczone tu dane nie
uwzgledniajg faktu, ze nie kazdy lokal, gdzie wygast najem, staje sie
automatycznie pustostanem. Dlatego putap 3% nalezy traktowa¢ jako
wartos¢ maksymalng i rzadko osiggalng w stosunku do $redniej dla
odzysku lokali pustych, ktdra ksztattuje sie na poziomie 1,5%, jak
pokazujg doswiadczenia z zasobu miasta st. Warszawy.

W sytuacji tak znaczacych deficytéw i zalegtosci w omdwionych
obowigzkach gmin powstaje pytanie o wykonalnos$¢ ostatniego z
trzech podstawowych zadan gminy - pomocy mieszkaniowej na
rzecz gospodarstw niezamoznych zakwalifikowanych na tak zwa-
ne listy oczekujacych. | to w warunkach, ze nie jest ono postrze-
gane, jak dwa poprzednie, jako naglace z punktu widzenia dys-
cypliny finanséw publicznych, ktéra ma znaczenie zaréwno przy
odszkodowaniach, jak i przy terminowosci dostarczania lokali
zamiennych, jesli wigze sie to z inwestycjami publicznymi. Trze-
cie z podstawowych zadan gminy moze przemawiaé ,tylko”
przez spotecznie uzasadnione potrzeby oséb wykluczonych pod
wzgledem mieszkaniowym. Do tej grupy nalezg potencjalni
uczestnicy programéw NM, osoby bezdomne, obok innych oséb
zamieszkujacych w trudnych warunkach mieszkaniowych. Dla tej
grupy pula mieszkan jest z roku na rok coraz mniejsza.

O zintensyfikowanie dziatan mieszkaniowych na rzecz gospo-
darstw ,,0 niskich dochodach, zmuszonych do korzystania z po-
mocy gminy w wynajmie lokalu” upomina sie Rzecznik Praw
Obywatelskich w liscie z dnia 26 listopada 2014 roku skierowa-
nym do Prezesa Rady Ministrow®>, przypominajac o bezskutecz-
nosci wczesniejszych interwencji Rzecznikdw kierowanych do
strony rzagdowej od roku 2000:

,Naptywajgce do Rzecznika skargi wskazujg na istnienie sporej
grupy rodzin, ktére pomimo podejmowania sporych wysitkéw ze
swej strony, nie sq w stanie samodzielnie zaspokoi¢ potrzeb
mieszkaniowych rodziny i w tym zakresie oczekujg pomocy
mieszkaniowej gminy. Problem ten wobec pogftebiajqcej sie sfery
ubdstwa czesci spoteczenstwa narasta” (RPO, 2014)

Faktycznie aktualnie paradoks pomocy mieszkaniowej udzielanej
przez gminy polega na wysunieciu sie na priorytet zadania zwia-
zanego ze wspotpracg przy eksmisjach, to jest obstugg wyrokow
sadowych poprzez dostawe lokali socjalnych i pomieszczen tym-
czasowych. Niewystarczajgca liczba lokali komunalnych nie tylko
jest odnotowana przez Gtéwny Urzad Statystyczny, NIK oraz
wyartykutowana w opinii Rzecznika Praw Obywatelskich. W
codziennej praktyce zmusza decydentéw gminnych do ostrozne-
go dysponowania lokalami na pozostate podstawowe cele, na-
wet jesli powinny by¢ postrzegane jako nie mniej wazne. Organy
gmin zdajg sobie sprawe, ze w ramach posiadanych zasobdéw
trudno obstuzy¢ nawet te zadania ustawowe, ktére z wyzej opi-
sanych wzgledéw wydajg sie pilniejsze, bo obarczone odszkodo-
waniami. Wiec jak zazwyczaj w sytuacjach konfliktu miedzy za-
daniami pilnymi a waznymi, opisanymi przez klasykéw zarzadza-
nia (Covey, 2003, str. 152), sprawy pilne wypierajg wazne, pote-
gujac jednoczesnie nawarstwianie sie nierozwigzanych zagad-
nien o charakterze strategicznym - w tym wypadku dla nieza-
moznych mieszkancéw danej spotecznosci lokalnej. Do limito-
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wanej liczby mieszkan, ktére pozostang wolne albo nawet gmina
pozyska je w drodze nowych inwestycji, odbywa sie swoista
konkurencja, ktére z grup wykluczonych mieszkaniowo bedg w
ogdle uwzglednione, a nastepnie otrzymajg priorytet pod wzgle-
dem terminu najmu.

W Swiadomosci spotecznej, a w $lad za tym niekiedy idg przeko-
nania decydentéw, ludzie bezdomni nie zawsze winni otrzymac
pierwszenstwo przed innymi grupami wykluczonymi pod wzgle-
dem mieszkaniowym. Postrzeganie zasadno$ci wynajmu miesz-
kan osobom bezdomnym w kontekscie zalegtosci udzielania
pomocy mieszkaniowej innym grupom ludzi wykluczonych
mieszkaniowo zostanie blizej przeanalizowanie przy omoéwieniu
umocowania programoéw do dysponowania mieszkaniami gmin-

nymi.

Podsumowujac wszystkie przytoczone okolicznosci, otrzymuje-
my obraz raczej niskiej dostepnosci tanich lokali gminnych na
potrzeby programéw NM, mimo ich stosunkowo znacznej liczby
w skali catego kraju. Pomimo pomysinej wydawatoby sie okolicz-
nosci, ze regulacje obu podstawowych dla bezdomnosci ustaw
wskazujg na jeden szczebel samorzgdu jako gospodarza obydwu
tematow. Zaréwno ustawa opl z zadaniem zabezpieczania po-
trzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodach, jak i ustawa z
dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej, z obowigzkiem
udzielenia schronienia i prowadzenia programéw wychodzenia z
bezdomnosci, wskazuje gminy jako odpowiedzialne za rdine
etapy wsparcia oséb bezdomnych w wychodzeniu z kryzysu.

Pomimo opisanych wyzej powaznych barier w dostepie do wol-
nych mieszkan komunalnych wiasnie ta ustawowa odpowied-
nios¢ wobec bezdomnych cztonkéw wspdlnot samorzadowych i
roli zasobdw gminnych sktania do szczegétowej analizy zasobow
komunalnych pod wzgledem pozgdanych cech bazy lokalowej
dla programéw NM.

Trzeba zaznaczyé, ze wynajem lokali na wolnym rynku, przez
gming, a takze Skarb Paristwa od 1994 r. generalnie odbywa sie
w Polsce na bazie tych samych uregulowan cywilnoprawnychzs.
Nalezy wiec wzig¢ pod uwage podobne zalety i wady formy
prawnej najmu, ktére zostaty oméwione w rozdziale dotyczagcym
wolnego rynku. Ponizej zostang doktadniej przeanalizowane
ograniczenia prawne specyficzne dla zasobdéw gminnych.

Samodzielnos¢ i prywatnos¢

Cecha ta jest atutem tylko czesci zasobdw gminnych i w znacz-
nym stopniu jest zwigzana z okresem budowy budynkéw. Nieste-
ty niemal potowe zasobu mieszkaniowego gmin stanowia lokale

2 (przyp. autorki) Wyjatki dotyczg przydziatéw lokali w drodze decyzji
administracyjnych dotyczacych kwater stuzbowych na rzecz niektérych
zawodow, nazywanych mundurowymi oraz przydziatu lokali
chronionych, opisanych szerzej w rozdziale czwartym.
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w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, a w tym pra-
wie 30% w budynkach sprzed 1918 r. (NIK, 2012, str. 15). W
zasobach przedwojennych warunek samodzielnosci i prywatno-
Sci w lokalach o niewielkich metrazach wtasciwych dla gospo-
darstw jednoosobowych jest spetniony dos¢ rzadko. Budynki te
sg ubogie w instalacje i tzw. piony np. wentylacyjne i kanaliza-
cyjne, wobec tego sg trudne do modernizacji i petnego doposa-
zenia. Zdarza sie, ze urzadzenia sanitarne az do chwili obecnej
zlokalizowane sg poza budynkiem. Przedwojenne budynki czesto
budowano w tzw. uktadzie hotelowym, gdzie do wielu niesamo-
dzielnych lokali jednoizbowych byty przyporzadkowane po-
mieszczenia pomochicze przeznaczone do wspdlnego uzytku.

Warto zaznaczy¢, ze struktura zasobdéw pod wzgledem daty
budowy jest zrdéznicowana przestrzennie w taki sposdb, ze
znacznie wiecej lokali w starszych budynkach sprzed 1945 roku,
jest w wojewddztwach zachodnich, potudniowo-zachodnich
(dolnoslgskim, lubuskim i opolskim), a mniej w wojewddztwach
centralnych i wschodnich (NIK, 2012, str. 15).

Nieco inaczej przedstawiata sie sprawa przed wojng z wiekszymi
mieszkaniami czynszowymi, w tym apartamentami wielopoko-
jowymi wyposazonymi we wszystkie urzadzenia pomocnicze.
Jednak poéziniej w okresie powojennym, w epoce postrzegania
wiekszych mieszkan czynszowych jako zbytku w obliczu niedobo-
réw mieszkaniowych, lokale takie po przejeciu przez Skarb Pan-
stwa w wielu przypadkach pozbawiano samodzielnosci przez
podziat i odrebny wynajem jako osobnych izb na rzecz obcych
sobie gospodarstw domowych, z dostepem do wspdlnych urzg-
dzen. Wiele gmin do dzi$ nie poradzito sobie z problemem nie-
samodzielnosci architektonicznej takich mieszkan i nie dokonato
scalenia do przedwojennych ram samodzielnych lokali o wiek-
szych metrazach.

Ten niewatpliwie stuszny pod wzgledem gospodarskim kierunek,
jest hamowany dodatkowo przez fakt, ze wsérdd zarejestrowa-
nych w gminach pilnych potrzeb pomocy mieszkaniowej, czy tez
uprawnien do lokali socjalnych wynikajacych z wyrokéw sado-
wych, przewazaja gospodarstwa jednoosobowe, czyli klienci do
najmu matych mieszkan, ktére mogga byé o obnizonym standar-
dzie. To osoby samotne, ktdre nie mogg liczy¢ na pomoc rodziny
w zabezpieczeniu mieszkania i zwracajg sie do gminy, w ktoérej
struktura metrazy odzyskiwanych lokali niestety nie przystaje do
struktury liczebnosci gospodarstw domowych uprawnionych do
pomocy. Dodatkowo znaczny deficyt lokali i ustawiczne poszuki-
wanie mieszkan dla oséb eksmitowanych, w tym o obnizonym
standardzie, nie motywuje gmin do priorytetowego podnoszenia
standardu przez usamodzielnianie lokali.

Wiecej lokali samodzielnych bedzie zlokalizowanych w tych
osrodkach, gdzie dziatalty duze przedsiebiorstwa gospodarki
uspotecznionej, a w szczegdlnosci tam, gdzie ich rozwdj wigzat



sie z tworzeniem nowych miejsc pracy, migracjg do tych osrod-
kow, a wiec sprzyjat prowadzeniu nowych inwestycji zaktado-
wych w budynki mieszkalne dla pracownikéw (z pominieciem
budynkéw po przedsiebiorstwach rolnych (PGR), ktére mogta
przejmowac takze Agencja Rolna Skarbu Parstwa).

Wraz z transformacjg ustrojowa wiele zaktadéw ulegato prywa-
tyzacji, likwidacji lub przeksztatceniom albo zmierzaty do racjo-
nalizacji wynikow finansowych m.in. przez pozbywanie sie zadan
deficytowych w tym zadan z zakresu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych na zasadach niekomercyjnych. Zasoby mieszka-
niowe dawnych przedsiebiorstw byty na podstawie oswiadczen
zaktaddw pracy o zamiarze przekazywane gminom i przejmowa-
ne do zarzadzania, zgodnie z ustawg z dnia 12 pazdziernika 1994
roku o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw miesz-
kalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. W ten sposéb two-
rzyty sie od poczatku zasoby komunalne w mniejszych miejsco-
wosciach albo istniejgce zasoby zasilano mieszkaniami o dos¢
dobrym standardzie wtasnie pod wzgledem samodzielnosci, co
nie zawsze mozna byto odnies¢ do ogdlnego stanu substancji
budynkéw. Mozna uogdlni¢, ze wiekszos¢ budynkéw zaktado-
wych miata zapewni¢ godziwy standard dla oficjalnie uprzywile-
jowanej klasy pracujacej. Przyktadem tego moze by¢ relatywnie
wysoki standard architektoniczny i przemyslane zagospodaro-
wanie przestrzenne takich sztandarowych inwestycji, jak ,Osie-
dle Nowa Huta” w Krakowie.

Jednym stowem, samodzielnos¢ i prywatnos¢ lokali w zasobach
komunalnych mogtaby zosta¢ zapewniona. Jednak cecha ta nie
dotyczy wszystkich mieszkan, wiec wybor lokali petnowarto-
sciowych pod wzgledem wyposazenia we wszystkie pomieszcze-
nia pomocnicze i urzadzenia techniczne bedzie zalezat od prze-
konan decydentéw do wdrazania programéw, o czym szerzej w
pozniejszej czesci.

Wiaczenie spoteczne

Przymusowe zréwnanie mozliwosci ekonomicznych, w tym
mieszkaniowych, obywateli w poprzednim ustroju tym razem
nadal pozytywnie ,pokutuje” w postaci znacznego stopnia inte-
gracji réznych grup spotecznych w jednym budynku, osiedlu czy
kwartale ulic. Dotyczy to okolic zabudowanych i zasiedlanych
jeszcze w poprzednim systemie, jak wspomniano przyktadowo
przez przedsiebiorstwa czy spétdzielnie. Jest to rzadko spotykane
w krajach o nieprzerwanym ustroju wolnorynkowym. To zaska-
kujgce bogactwo z punktu widzenia poszukiwanego dla progra-
mow NM wigczenia spotecznego w zasadzie nie bedzie realizo-
wane tylko w obiektach gminnych skupiajgcych tylko lokale sub-
standardowe, ktdre ze wzgledu na brak omawianej samodziel-
nosci nie interesujg organizatoréw programéw NM. Budynki te
jako stanowigce wytgczng wtasnosé gmin sg zasiedlane najcze-
sciej na rzecz osob eksmitowanych. Dlatego tez aktywniejsi albo
zamozniejsi lokatorzy wyprowadzili sie, z uptywem lat dokonali
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sprzedazy lub zamian takich mieszkan na potozone w lepszych
lokalizacjach.

Generalnie w typowych budynkach pozaktadowych rzadko moz-
na spotkaé typowe getta socjalne. Wieloletnie znajomosci oséb
zamieszkujacych od dawna przektadajg sie na pozytywne sto-
sunki sasiedzkie i czesto konstruktywng wspotprace na rzecz
stanu technicznego budynku w ramach dziatan dzisiejszych
wspolnot mieszkaniowych. Dowodem na rozmaity status oséb
zamieszkujacych jest tez fakt, ze w zwigzku z prowadzeniem
prywatyzacji mieszkan w Polsce juz od lat 70-tych ubiegtego
wieku (Okoriski, 2015, str. 77) wiekszos¢ lokali gminnych jest
zlokalizowanych w budynkach, gdzie dawno wyodrebniono wta-
snos¢ cho¢ jednego lokalu i w ten sposéb z mocy prawa dniem 1
stycznia 1995 roku zawigzaty sie tam wspolnoty mieszkaniowe.

Przy prostych i skutecznych mechanizmach zarzadzania przez
wspolnoty na przestrzeni kilkunastu lat po pierwsze doprowadzi-
ty one do pewnego nadrobienia zalegtosci remontowych siegaja-
cych jeszcze poprzedniego systemu i administrowania budynka-
mi przez przedsiebiorstwa podlegajgce dawnym radom narodo-
wym. Jednym z czynnikéw sukcesu byto powszechne korzystanie
przez wspdlnoty z ustawowych roszczen o odblokowanie fundu-
szy na remonty przy umiejetnie podejmowanych uchwatach
dotyczacych planéw remontowych. Ustawa o wtasnosci lokali
ztozyta gtos decydujgcy o wydatkach wspdlnot (a zarazem wkta-
dzie ich udziatowcow, z wigczeniem gmin) w rece wtascicieli
mieszkan prywatnych, o ile gmina zachowywata wiekszo$¢ udzia-
téw w danej wspodlnocie albo suma udziatéw nie réwnata sie
jednosci. Ktory$ ze wskazanych w ustawie powoddéw miat miej-
sce niemal zawsze i dzieki temu wiekszo$¢ wspdlnot w Polsce
mogta podejmowad najwazniejsze decyzje wedtug reguty nazy-
wanej ,jeden witasciciel-jeden gtos”.

W ten sposéb ograniczenia budzetowe gmin wreszcie po latach
przestaty blokowa¢ tempo rewitalizacji substancji budynkdw.
Optaty na fundusze remontowe uchwalone przez wspdlnoty w
przedstawionym stanie prawnym staty sie naleznosciami wyma-
galnymi i wspotwiasciciele prywatni w budynkach gminnych
przestali byé petentem samorzadu, a tym samym podnidst sie
standard, wyposazenie catego budynku i wszystkich lokali nie
wytaczajgc komunalnych. W nieruchomosciach tych przeprowa-
dzono remonty, na ktére gmin do dzi$ ,nie sta¢” w budynkach w
100% komunalnych, gdzie jest wytgcznym decydentem w spra-
wie naktadéw remontowych. Dodatkowo nawet przy niskim
standardzie lokali aktywne wspdlnoty mieszkaniowe wywieraja
pozytywng i po czesci udang, presje na gminy, aby mieszkania
nie byly zasiedlane przez osoby, ktére potencjalnie stanowig
zagrozenie dla przestrzegania porzagdku domowego.

Wydaje sie wiec, ze lokale gminne w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych spetniatyby warunek wiaczenia spotecznego w



wiekszym stopniu anizeli lokale gminne potozone w budynkach
bedacych wtasnoscig gminy w catosci, ze wzgledu na lepszy
przecietnie stan techniczny czesci wspdlnych, w tym instalacji
technicznych, jak i poziom estetyki budynku i otoczenia. Natu-
ralnie zdarzaja sie budynki wspdlnot mieszkaniowych, gdzie
niezamozni i bardziej pasywni wifasciciele mieszkan nie byli zain-
teresowani nadrobieniem zalegtosci remontowych jeszcze z
poprzedniego ustroju. Jednak jesli w programach dla uczestni-
koéw istotne jest sgsiedztwo ludzi aktywnych i samostanowia-
cych, to uogdlniajac nalezy stwierdzié, ze osiagniecia wspdlnot
mieszkaniowych nalezg do najbardziej konkretnych przejawow
oddolnych dziatan spoteczenstwa obywatelskiego w ostatnim
25-leciu. Dlatego dla programéw NM najlepsze beda lokale w
takich budynkach.

Gorszy stan techniczny wielu domoéw i mieszkarn gminnych, gdzie
gmina nie sprywatyzowata zadnego lokalu i nie powstata wspdl-
nota mieszkaniowa, moze kolidowa¢ z wtgczeniem spotecznym.
Mieszkancy takich budynkéw nadal sg narazeni na dalsze zanie-
dbania remontowe z reguty ze wzgledu na braki odpowiednich
funduszy w budzetach gmin. Jak wskazuje Instytut Rozwoju
Miast (2013, str. 93), badania przeprowadzone w 2013 pozwolity
na stwierdzenie, ze $rednie stawki czynszu w zasobach komunal-
nych w dalszym ciggu nie pozwalajg na prowadzenie wystarcza-
jacych proceséw odtworzeniowych zasobdw mieszkaniowych.
Obowigzujgcy w wielu miastach system regulacji stawek czyn-
szowych jest powigzany z jakoScig zasobéw mieszkaniowych, a
ich standard nie zmienia sie od lat. Czynnikiem hamujgcym
wzrost poziomu czynszow byta takze wprowadzona od potowy
roku 2013, tzw. reforma $mieciowa, w efekcie ktérej wzrosty
znacznie optaty za wywdz nieczystosci i wzrost ustug takich jak
dostarczanie zimnej i cieptej wody. W pewnym sensie te dwa
ostatnie zjawiska wywieraty presje na uchwalajacych stawki
czynszu, ktdrzy starali sie nie dopusci¢ do zbyt wysokiego wzro-
stu optat za mieszkania.

Efekty wieloletnich zaniedban gospodarskich w budynkach ko-
munalnych skontrolowata tez Najwyzsza Izba Kontroli i wskazata,
ze ,we wszystkich skontrolowanych gminach stwierdzono pro-
wadzenie nieracjonalnej polityki czynszowej, ograniczajacej
wysokos¢ przychodéw z tytutu najmu lokali w zasobie gmin”
(NIK, 2012, str. 11), a jednoczesnie stwierdzono brak realizacji
przyjmowanych zatozen ,szczegélnie w zakresie remontéw loka-

li” (NIK, 2012, str. 7).

Podsumowujac przy ustalaniu warunkéw wspédtpracy z gming, w
celu jak najlepszego spetnienia warunku witaczenia spotecznego
nalezy pamieta¢ o dwdch ponizszych kwestiach:

sprawdzeniu danego budynku lub okolicy pod katem, czy
zbyt wiele lokali nie jest zamieszkiwanych przez osoby,
wobec ktérych orzeczono juz wyrok eksmisyjny, a wiec
najprawdopodobniej znajdujg sie w kryzysie zyciowym i na
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skraju bezdomnosci, przez co wybér lokali do programu w
sgsiedztwie bytby niecelowy.

preferencji dla typowania dla programéw lokali komunal-
nych potozonych raczej w budynkach wspdlnot mieszka-
niowych z czeSciowym udziatem gminy, anizeli w budyn-
kach, gdzie zachowano czystg wtasnos¢ komunalng wszyst-
kich mieszkan i catego budynku.

Wptyw uczestnika na wybdr mieszkania

Przy zapewnieniu lokali w wymaganym w programach standar-
dzie poczucie wyboru bedzie realizowane w praktyce, nawet
przy minimalnej puli lokali. A to z do$¢ zaskakujacego powodu, o
ktérym pisat Sam Tsemberis. Otdéz na podstawie doswiadczen z
pomocy mieszkaniowe] realizowanej w gminie mozna stwierdzic,
ze rowniez w naszych realiach niezwykle rzadko zdarza sie, ze
osoba bezdomna nie przyjmuje pierwszego z zaoferowanych
lokali — nawet, jesli bytby on w nizszym standardzie niz wymaga-
ny dla programéw NM, a takze, gdy klient byt informowany, ze w
nieodlegtym terminie nalezy mu sie jeszcze jedna propozycja.

Jednak niezaleznie od powyzszego zaktadajac, ze warto zapewnic
uczestnikom rzeczywisty wybor, na przyktad w zakresie wskaza-
nia okolicy miasta, jak praktykuje sie w pierwszym programie
organizacji ,Pathways to Housing”, przy wspotpracy z gming
nalezy liczy¢ sie z wyznaczeniem puli lokali dla programu. Jesli
zostanie ona przekazana jednorazowo, w momencie otwarcia
programu albo na poczatku kazdej jego fazy, wybor dla uczestni-
kéw bedzie wzglednie szeroki, poniewaz jest logiczne, ze tylko
ostatnia osoba wprowadzana do programu nie otrzyma przy-
najmniej dwdch propozycji lokalowych. W przypadku uzyskania
przychylnosci wtadz lokalnych dla programéw dla oséb bezdom-
nych, wytypowanie puli jest juz na tym etapie dos¢ prawdopo-
dobne. W przypadku osiggniecia sukcesow na etapie pilotazu
organizatorzy programow mogg mie¢ nadzieje na typowanie
kolejnych puli. Taka sytuacja miata miejsce w programie dla oséb
bezdomnych ,Druga szansa” przeprowadzonym w warszawskiej
dzielnicy Wola, gdzie wtadze samorzagdowe przeznaczyty dwu-
krotnie po okoto 10 lokali socjalnych w odstepie roku (Starzynski,
Wygnanska, 2007).

Powyisze bedzie miato zastosowanie w sytuacji, kiedy program
jest cho¢ czeSciowo autonomicznym dysponentem lokali. Jesli
natomiast programy bedg w dysponowaniu lokalami $cisle uza-
leznione od procedur gminnych, to mozliwosci wyboru bedg
wynikaty z regulacji przyjetych przez rade danej gminy. Z reguty
w wiekszych miastach, ktére dysponujg pewnymi zasobami od-
zyskiwanymi wzglednie regularnie, prawo miejscowe dopuszcza
mozliwos$¢ pewnego wyboru. W ramach realizacji listy przewidu-
je sie dwie lub trzy propozycje mieszkan, choé niekiedy odrzuce-
nie wszystkich propozycji bez uzasadnienia jest obarczone pew-
nymi sankcjami, jak na przyktad skreslenie albo przesuniecie na
koniec , kolejki” oczekiwania na lokal komunalny.



Rozproszenie lokali poszczegdlnych uczestnikow
Jak wspomniano przy analizie cechy wiaczenia spotecznego ze
wzgledu na uwarunkowania historyczne mozliwos¢ pozyskania
lokali w rozproszonych lokalizacjach bedzie niewatpliwie drugim
z atutéw znacznej czesci zasobdéw lokali komunalnych.

Podczas gdy w panstwach zachodnich, w ktérych mieszkania dla
klientéw pomocy spotecznej sg do dzi$ najczesciej zlokalizowane
w jednym miejscu, dyskutuje sie o sposobach rozproszenia
mieszkan dla grupy oséb wykluczonych, w Polsce rozproszenie i
naturalna integracja spoteczna mieszkan komunalnych jest przy-
padkowym dobrodziejstwem odziedziczonym po poprzednim
systemie. Przede wszystkim ma to miejsce za sprawg wspomnia-
nego wymieszania mieszkan prywatyzowanych od kilkudziesieciu
lat z mieszkaniami komunalnymi w jednych nieruchomosciach,
co razem sktada sie na wspdlnote mieszkaniows.

Jednak ostatnie 25 lat polityki mieszkaniowej panstwa dodatko-
wo nadal wspiera integracje spofeczng i nie chodzi tu tylko o
lokale wykupione, ale rowniez o lokatoréw innych zajetych lokali
komunalnych, ktore objete s3 umowami na czas nieoznaczony.
Obowigzujgce w Polsce przepisy o ,dziedziczeniu najmu” powo-
dujg, ze w stosunek najmu takiego lokalu wstepujg z mocy pra-
wa dzieci zmartego najemcy, o ile w chwili $mierci prowadzity z
nim gospodarstwo domowe (artykut 691 Kodeksu Cywilnego).
Oznacza, to ze znakomitg wiekszos¢ lokali komunalnych — bo
lokale socjalne, jedyne wynajete na czas okreslony — stanowia
wcigz utamek zasobdw gminnych, zamieszkujg osoby o najréz-
niejszych statusach materialnych i z najrézniejszych grup spo-
tecznych. Osoby, ktére dawno, badz ich rodzice a nawet dziad-
kowie, nawigzaty najem, nie muszg spetnia¢ kryterium niskich
dochodow, jak mieszkancy, ktdrym dzi$ gmina ma za zadanie
udzieli¢ pomocy przez dostarczenie taniego lokalu na zasadzie
wynajmu.

Kolejna okoliczno$¢ systemu, ktora przypadkowo istotnie przy-
ktada sie do zalet zasobow komunalnych polegajacych zaréowno
na znacznym wiaczeniu spotecznym, jak i znacznym rozproszeniu
pustostandw, jest coraz czesciej poddawana krytyce. Jak wskazat
Rzecznik Praw Obywatelskich (RPO, 2010) obowigzujace przepisy
wprowadzajg w praktyce zasade dozywotniego wynajmowania
lokali komunalnych:

,Dzieje sie tak poniewaZ rodzinie czy tez osobie spetniajgcej w
dacie najmu lokalu ustawowe warunki (tj. niezaspokojone po-
trzeby mieszkaniowe | osiggajqgcej dochdd nieprzekraczajgcy
putapu ustalonego przez gmine) nie ma mozliwosci wypowie-
dzenia najmu ze wzgledu na zwiekszone dochody)” (RPO, 2010)

| dalej Rzecznik zwraca uwage na réznice w statusie majatkowym
lokatoréw:

,Kondycja rodzin, ktérym przydzielono lokal z zasobéw komunal-
nych czesto w niedtugim czasie sie poprawia i osoby te latami
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korzystajq z gminnych nieruchomosci z dotowanymi czynszami”
(RPO, 2010)

Najwyzsza lzba Kontroli po kontroli prowadzonej w 2011 roku:

W celu doprowadzenia do skutecznej realizacji przez gminy
natozonych na nie obowigzkow w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach” [uznata za
konieczne] ,podjecie dziatari przez Ministra Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Morskiej w zakresie rozwazenia wprowa-
dzenia rozwigzan systemowych (...) umozliwiajgcych gminom w
trakcie trwania umdw najmu, weryfikacje kryteriow uprawniajg-
cych do otrzymania pomocy mieszkaniowej z zasobéw gminy”
(NIK, 2011)

Wprowadzenie postulowanych przez Rzecznika mechanizméw
obecnie jest na etapie projektu istotnej nowelizacji ustawy opl,
jednak projekt nie zostat jeszcze przyjety przez Komitet Staty
Rady Ministrow. Niewatpliwie po wdrozeniu projektowanej
zasady najmu lokali komunalnych, m.in. dotyczacej najméw na
czas oznaczony w celu umozliwienia weryfikacji sytuacji mate-
rialnej najemcow, zwiekszytby sie odzysk lokali niezbednych do
udzielania pomocy osobom niezamoznym, w tym bezdomnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze w budynkach zasiedlanych
przez wiele lat przez tak réznorodne grupy spoteczne potencjat
dla wtaczenia spotecznego utrzyma sie jeszcze dtugo, nawet w
budynkach o przewadze lokali komunalnych. Ewentualnie pla-
nowane mechanizmy weryfikacyjne zadziatajg losowo w kwestii
potozenia, podobnie jak dotychczasowy odzysk pustostandw
komunalnych w drodze tzw. naturalnego ruchu ludnosci. Nadal
wiec w zasobach komunalnych zwalniane bedg pojedyncze loka-
le w rozproszonych lokalizacjach, ktérymi jako pustostanami
gminy mogg zadysponowaé, takze na programy NM.

Gwarancje prawne bezpieczenstwa korzystania

z mieszkania przez uczestnika

Do najmu lokali komunalnych odnoszg sie wszystkie gwarancje
przewidziane dla oséb posiadajgcych tytut prawny, podobnie jak
w stosunkach cywilnoprawnych opisanych na wolnym rynku. Jak
wspomniano, ustawa opl ogranicza wtascicielom mozliwosci
wypowiedzenia umoéw do Scisle okreslonego katalogu. Dla gmin
lista powoddw jest bardzo waska. Przyktadowo sitg rzeczy osoby
prawnej nie bedzie dotyczy¢ mozliwos¢ wypowiedzenia z powo-
du zamiaru osobistego zamieszkania w lokalu, co moze by¢ za-
stosowane przez wtasciciela prywatnego. Inny przepis dotyczacy
wypowiedzenia, gdy najemca uzyskat tytut prawny do mieszka-
nia w tej samej miejscowosci, jest czesto krytykowany, bo unie-
mozliwia gminie odzyskanie lokalu w ewidentnych sytuacjach
uzasadnionych racjonalnym gospodarowaniem zasobem, i to
nawet od osoby, ktéra wybudowata dom mieszkalny w miejsco-
wosci znajdujacej sie tuz za granicg administracyjng miasta,
gdzie zajmuje mieszkanie komunalne.



Reasumujgc wszystkie cywilnoprawne zalety gwarancji prawnych
z dodatkowo zawezonym zakresem mozliwosci wypowiedzenia
umowy dajg szczegdlnie wysokie bezpieczenstwo korzystania z
mieszkan komunalnych dla uczestnikdw programow NM.

Odrebng kwestig od gwarancji prawnych najmu, jednak w po-
wszechnym odczuciu postrzegang jako element bezpieczenstwa
zamieszkiwania, jest mozliwos¢ zameldowania, jak wyjasniano w
poprzednim rozdziale. W lokalach komunalnych kazdorazowo
zgoda na pobyt bedzie miata charakter oficjalny i dlatego kazdy
uczestnik programu bedzie moégt dokonac rejestracji pobytu
legitymujgc sie tytutem prawnym. Co wiecej niezaleznie czy
najem ma charakter czasowy, jak w lokalu socjalnym, czy jest na
czas nieoznaczony, zainteresowani mogg skutecznie ubiegac sie
o staty meldunek w lokalu komunalnym. Takie zalecenie wynika
z rozstrzygnie¢ w trybie odwotawczym wydawanych przez woje-
wode mazowieckiego, a praktyka meldowania w lokalach socjal-
nych na state jest utrwalona przynajmniej na Mazowszu.

Umocowanie programu do stabilnego i autonomicznego
dysponowania lokalami

Aby oceni¢ szanse uzyskania autonomii dysponowania lokalami
przez programy i mozliwosc¢ sktadania uczestnikom realnej oferty
mieszkania, nalezy najpierw powrdci¢ do podstawowej kwestii
dostepnosci jakichkolwiek lokali komunalnych dla programéw z
zakresu pomocy spotecznej dla oséb bezdomnych.

Dla lepszego wyobrazenia percepcji programéw NM wsréd de-
cydentow, od ktoérych zalezy dostepnosé lokali komunalnych dla
programow NM, najlepiej jest zaczgé od przeanalizowania po-
strzegania pomocy mieszkaniowej gminy posrdod wiekszosci
spoteczenstwa, ktére reprezentuje wybrany w wyborach bezpo-
srednich wéjt, burmistrz albo prezydent oraz cztonkowie orga-
now o funkcji uchwatodawczej i kontrolnej, to jest radni. Wiele
negatywnych stereotypdéw w tym obszarze ma zrédto w trudno-
sciach mieszkaniowych, z ktérymi borykajg sie polscy obywatele.
Osoby pracujgce nie moga pozwoli¢ sobie na samodzielne
mieszkanie, a jego brak moze by¢ czesta barierg zatozenia rodzi-
ny albo przyczyng wyjazdu za granice, co uzasadniajg uwarun-
kowania ekonomiczne omoéwione w rozdziale o wolnym rynku.
Co ciekawe emigracja zarobkowa korzysta za granicg rowniez z
mieszkan wynajmowanych na wolnym rynku, co potwierdza
istnienie innej relacji czynszow do dochoddw w panstwach Eu-
ropy Zachodnie;j.

Mozliwo$¢ posiadania dachu nad gtowg jest traktowana jako
ogromny przywilej, wiec wedtug wielu osdb nie jest dopuszczal-
ne spotecznie, ani po prostu sprawiedliwe, aby gmina w ogéle
udostepniata komukolwiek mieszkania za niskie stawki czynszu.
Cytowana ponizej wypowiedz internauty moze by¢ ilustracjg
tego typu opinii. Jest to fragment z dyskusji pod artykutem o
matej dostepnosci mieszkan komunalnych w wydaniu elektro-
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nicznym jednego z dziennikdw z 2013 roku (interpunkcja orygi-
nalna):

LWitam w ogdle nie powinno by¢ mieszkarn komunalnych. Sq
mieszkania na wynajem, na sprzedaz itd... dlaczego mam ptacic
podatki na mieszkania dla innych. Sam mam kredyt mieszkanio-
wy na 40 lat. Jak tak dalej péjdzie to podniosq podatki aby bu-
dowac te mieszkania, wiec wiecej ludzi w ramach oszczednosci
straci prace i zasili kolejke oczekujgcych na mieszkania, wiec
znoéw podniosq podatek ... itd... Moze od razu dajmy wszystkim
te mieszkania. Skoro mamy by¢ réwni wobec prawa to dlaczego
ja albo moje dzieci nie dostalismy mieszkania — w ramach na-
grody za bycie pracowitym mam sie zadtuzy¢? A nierobom dac
za darmo. To bardzo wychowawcze. Prébowatem to ostatnio
wyjasnic¢ dziecku. Mtody doszedt do wniosku ,tatusiu to ty tez nie
pracuj to ci dadzg... Rozumiem oczywiscie ze nie da sie eksmito-
wac ludzi z lokali komunalnych i wyrzucenie pod most nie pomo-
ze, ale moze juz nie rozdawajmy kolejnych mieszkan i wycofujmy
sie powoli z tej patologii (...)".

Warto zwrdci¢ uwage na dodatkowy watek zaznaczony w po-
wyzszej wypowiedzi, co do ktérego zgadza sie takze wiele oséb,
ktére odmiennie niz autor powyzszej opinii, uwazaja, ze sg pew-
ne grupy oséb, ktérym nalezy sie pomoc mieszkaniowa gminy,
mimo Ze jest organizowana z danin publicznych innych obywate-
li. Chodzi o brak przyzwolenia spotecznego na udostepnienie
tanich mieszkan na rzecz osdb, ktére nie chcg pracowac (,,niero-
by”). Dodatkowo kazdy, kto miat do czynienia z cztonkami
wspolnot mieszkaniowych, gdzie s3g tez zlokalizowane mieszka-
nia gminne, wie jak naganne i nieakceptowalne spotecznie jest
udostepnianie przez gmine mieszkan na rzecz oséb, ktére zyjq z
zasitkéw z pomocy spotecznej, nie reguluja naleznosci za zajmo-
wane mieszkania, a do tego ich zachowania wykraczajg poza
zasady porzadku domowego, ze wzgledu na tryb zycia, uzalez-
nienia itp.

Ludziom bezdomnym przypisuje sie sktonnos¢ do takich zacho-
wan. Trudno z takim poglagdem dyskutowac skoro historia wielu
0séb bezdomnych zawiera dokumentacje takich wtasnie zdarzen
lezgcych u poczatku ich bezdomnosci (nie chodzi tutaj o przesa-
dzanie, co w istocie byto gtebszg przyczyna takich przejawdw).

W kontekscie przedstawionych przekonan spotecznych, przy
poszukiwaniu lokali dla potrzeb programéw NM, szansa na prze-
konanie decydentéw gminnych, funkcjonujgcych pod presjg
opinii publicznej, aby nie marnotrawi¢ lokali stanowigcych war-
tosciowe mienie publiczne bedzie mocno uwarunkowana kilko-
ma czynnikami.

Po pierwsze konieczne jest przedstawienie decydentom dobrze
wyodrebnionych grup oséb potrzebujacych, to jest opisanych
takimi kryteriami, ktére w opinii publicznej nie bedg budzi¢
zwyczajowych kontrowersji, jesli chodzi o udzielanie im pomocy
mieszkaniowej ,na koszt podatnika”. Chodzi o kryteria jak naj-



bardziej ewidentne, ktérych organy wykonawcze gmin nie bedg
wahaty sie zaprezentowac organom uchwatodawczym i bronié
przed krytyka opozycji zasiadajgcej w radzie gminy, uwagami
prasy lokalnej i nadzorem wojewody nad dziataniem gmin.

Zeby zobrazowaé, jakiego typu narracja jest uzyteczna, mozna
postuzyé sie starym przyktadem grupy ,sierot i wdéw”, dla kté-
rych zawsze, nawet w spoteczenstwach o wiele stabiej zorgani-
zowanych, byto przyzwolenie na pomoc sitami wspdlnoty. W
naszych czasach, jak mozna zaobserwowac przy wspédtpracy z
organami opiniodawczymi w gminnych procedurach kwalifikacji,
podobng przyktadowa grupe niebudzgcy kontrowersji, stanowig
wychowankowie domdéw dziecka i rodzin zastepczych, mimo ze
rzadko sg sierotami zupetnymi.

Gdyby uogdlni¢ mozna powiedzieé, ze powszechna akceptacja
dotyczy grup, wobec ktérych potrzeba udzielenia pomocy jest
uzasadniona wyjagtkowo nieszczesliwym dla danej osoby zrza-
dzeniem losu. W mysl tej logiki, o ile nie ma powszechnego przy-
zwolenia do udzielania pomocy bezdomnym, ktérzy w opinii
wielu ludzi ,sami zapracowali na swdj los”, to juz zupetnie ina-
czej jest postrzegana choroba. W Stanach Zjednoczonych pierw-
sze programy udato sie zorganizowac na rzecz oséb, ktére byty
pacjentami szpitali psychiatrycznych, a wiec ich schorzenia byty
dobrze zdiagnozowane i zaliczone do ciezkich tak jak podwdjne
rozpoznanie zaburzen psychicznych. Trudno uwierzyé, ze dla
przychylnosci decydentéw kluczowa byta czesto przywotywana
racjonalnos¢ ekonomiczna NM, bo przeciez przed wzieciem jej
pod uwage i poczynieniem kalkulacji, musiato byé najpierw silne
przekonanie o wadze problemu i usitowania rozwigzywania go w
inny sposob. Cho¢ w Polsce schorzenia psychiczne sg uwazane za
ciezka i przewlekta chorobe, nie dotyczy to uzaleznienia od alko-
holu, ktére postrzegane jest raczej jako stabos¢ narodowa anizeli
choroba.

Sposodb przedstawienia grupy klientow programéw NM bedzie
miat decydujgce znaczenie dla szans pozyskania jakichkolwiek
zasobéw gminnych. Ze wzgledu na istnienie silnych, réwniez
negatywnych przekonan spotecznych, o przyczynie bezdomnosci,
warto, aby grupe potencjalnych klientow programéw NM zdefi-
niowac innymi naturalnie rzeczywistymi jej cechami, a takie
zadbad, aby rzeczywiscie byta to grupa dobrze wyodrebniona, a
najlepiej z pewng dokumentacja.

Jednym z przyktadéw takich grup sg osoby, ktdre staty sie bez-
domne wyniku schorzen psychicznych, ktérych stan zdrowia
wymaga srodowiskowej opieki psychiatrycznej, o ktérej mowa w
ustawie z dnia 19 sierpnia 1994 o ochronie zdrowia psychiczne-
go lub opieka takg powinni by¢ objeci od razu po hospitalizacji.
Tak sformutowany opis grupy obejmuje typowych klientéw pro-
gramow NM, to jest osoby z tak zwang ,,podwdjna diagnozg”.
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Ponadto w przypadku tych klientéw za korzystne z punktu wi-
dzenia marketingu programéw skierowanego do decydentow
nalezy tez uzna¢ mozliwos¢ podbudowania potrzeby prowadze-
nia takich dziatan obowigzkami zawartymi w powyzszej ustawie
natozonymi na samorzady réznych szczebli. Prawdopodobnie
specjalisci od zjawiska bezdomnosci s3 w stanie wyodrebnié inne
jeszcze grupy potencjalnych uczestnikow programéw NM, stosu-
jac do opisu racje i sformutowania, ktére w powszechnym odbio-
rze spotecznym beda dotyczy¢ sytuacji oséb potrzebujacych i
budzgce mniej kontrowersji, anizeli samo okreslenie ,bezdom-
ny” z catym bagazem przypisanych stereotypow.

Po rozwazeniu szans pozyskania lokali gminnych w kontekscie
okreslonego nastawienia spotecznego nalezy przeanalizowa¢, o
jakie warunki wspotpracy organizatorzy programéw moga i po-
winni zabiegac.

Zasady programow NM wymagajg dostarczenia uczestnikom
lokalu na zupetnie innych zasadach. Po pierwsze w krétkim ter-
minie, bez zadnych warunkéw wstepnego przygotowania, jakich
czesto wymaga sie od osob objetych tradycyjnymi programami
wychodzenia z bezdomnosci przed udostepnieniem im mieszka-
nia. Po drugie najem ma odbywa¢ sie bez koniecznosci wykaza-
nia spetniania obowigzujacych w gminie kryteriéw, co odbywa
sie w dtugotrwatych, bo wieloetapowych i drobiazgowych, pro-
cedurach kwalifikacyjnych na listy oczekujgcych na mieszkania.

Oczywiste jest, ze procedury gminne kraricowo rdznig sie od
,procedury rekrutacji” do programu NMP przedstawianej za
pomocy przytaczanego zazwyczaj krétkiego dialogu Sama Tsem-
berisa z potencjalnym uczestnikiem: ,czego potrzebujesz? —
mieszkania”. Logika kwalifikacji oséb do pomocy mieszkaniowe;j
gmin jest w zupetnie innym ,paradygmacie”. Wtasnie z tego
wzgledu krytycznym warunkiem dziatania programow jest cat-
kowite wydzielenie puli lokali do dyspozycji organizatoréw pro-
gramu - do podejmowania przez nich dalszych autonomicznych
decyzji o wynajmie.

Nie jest konieczne, aby pula zostata okreslona z géry w formie
listy zawierajgcej adresy lokali. Tym bardziej, ze odzysk pustosta-
now trwa w czasie i jest losowy i rzadko kiedy gmina komasuje
wiekszg liczbe mieszkan pustych do dyspozycji. Ustalone zasady
wspotpracy moga przewidywac liczbe lokali o okreslonych para-
metrach brzegowych, ktéra gmina jest gotowa przekazywaé
systematycznie na potrzeby programu na przestrzeni pewnego
czasu.

Program zachowywatby prawo zasiedlania tych lokali na zupet-
nie odrebnych zasadach, przy zapewnieniu krétkich terminéw
realizowanych specjalnych procedur, bez zaleznosci w tym wy-
padku od komisji spotecznych uczestniczacych zazwyczaj w pro-
cedurach gminnych. To ostatnie jest wazne nie tylko ze wzgledu
na koniecznos$¢ dziatania programu przy bezpieczenstwie polega-



jacym na wspdlnocie pogladéw odnosnie sposobu pomocy
szczegdélnym klientom NM, ale rowniez ze wzgledu na maksy-
malng mobilnos¢ dziatan i skrécenie decyzji. Ze wzgledu na
szczegdlne potrzeby operacyjne programéw, nie powinny by¢
one uzaleznione w tym wypadku od procedur i termindw posie-
dzen kolegialnych ciat gminnych.

Wydzielenie puli do zupetnie innego typu wynajmu bedzie ko-
rzystne takze na kolejnych etapach dziatania programu. Przykta-
dowo krotkoterminowe zalegtosci czynszowe, jednak przekracza-
jace trzy petne okresy rozliczeniowe, nie spowodujg automa-
tycznego wszczecia dziatan windykacyjnych stosownie do proce-
dur obowiagzujgcych w danej gminie.

Dlatego dobrym wyjsciem bytaby mozliwos¢ skorzystania z inne-
go trybu zasiedlania lokali nalezgcych do wydzielonej uprzednio
puli, co przy obecnych uwarunkowaniach prawnych jest mozliwe
przede wszystkim na zasadzie mieszkan chronionych. Aktualna
wykonalnos¢ takiej formuty zostanie blizej oméwiona w rozdzia-
le dotyczacym mieszkalnictwa wspieranego.

Na koniec rozwazan o sposobach na wzmocnienie szans na au-
tonomiczne dysponowanie lokalami gminnymi na rzecz progra-
mow warto wspomnieé o jednej okolicznosci, ktdra moze miec
znaczenie po pierwsze dla sktonnosci decydentéw do przezna-
czania mieszkan, jak tez utrzymania ,mandatu” do ich wynajmu
na rzecz uczestnikdw programéw w dtuzszej perspektywie, tak
istotnej w programach NM. Chodzi tu o wykorzystanie dos$¢
czestej sytuacji, gdy w gminie notorycznie brakuje funduszy na
przeprowadzenie remontéw lokali na realizacje zadarh ustawo-
wych, mimo ze dany samorzad dysponuje wolnymi mieszkania-
mi. Ze wzgledu na omawiany cigzgcy na gminach obowigzek
dostarczania lokali gotowych do zamieszkania, a wiec juz wyre-
montowanych, brak funduszy na ten cel uniemozliwia praktycz-
nie ich wynajem w celu realizacji pilnych zadan, a dodatkowo
generuje dla budzetu samorzadu koszty przestoju pustostanow.
W takim wypadku wtadzy wykonawczej moze by¢ tatwo wytknie-
ta niegospodarnosé. Tworzy to dla organizatorow programéw
okazje do podejmowania rozméw o przeznaczeniu lokali komu-
nalnych dla oséb bezdomnych, jesli tylko posiadajg odpowiednie
fundusze, aby przejgé¢ od gminy obowigzek remontu. Taki argu-
ment zostat z powodzeniem uzyty w programie ,Druga szansa,
wolski program reintegracji spotecznej”, na ktdéry pozyskano w
krotkim czasie kilkanascie lokali od wtadz jednej z warszawskich
dzielnic, a przeprowadzenia remontdw (z wtgczeniem przysztych
uzytkownikéw lokali) podjeta sie partnerska organizacja poza-
rzgdowa ,,Otwarte Drzwi” (Starzynski, Wygnariska, 2007).

Réwniez doswiadczenia zagraniczne z krajéw Europy Srodkowej
o podobnych uwarunkowaniach potwierdzajg skutecznos¢ ar-
gumentu o wyremontowaniu mieszkan. W Budapeszcie samo-
rzad zdecydowat o przeznaczeniu dla Fundacji ,Olivier Twist”
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wspotpracujacej z ,Habitat for Humanity Hungary"27 jednorazo-
wo w dwdch dzielnicach tacznie kilku mieszkan na program
oparty o mieszkania, mogacy stanowi¢ pewien pilotaz dla pro-
gramow NMW, cho¢ nieco rdéznigcy sie od zatozen metody. Pro-
gram zostat skierowany dla bezdomnych przebywajgcych w prze-
strzeni publicznej, a wiec dla grupy postrzeganej jako bardzo
ryzykowna. Organizatorzy wskazuja, ze generalnie dostep do
lokali komunalnych dla oséb bezdomnych na Wegrzech jest
bardzo ograniczony (Ciotkowski et al., 2015, str. 8). Mimo to
podstawowg kartg przetargowg byto zaoferowanie miastu wy-
konania wyjgtkowo kosztownych remontéw ufundowanych
przez prywatnego darczynce z Niemiec. W ten sposéb gmina nie
ryzykowata zbyt wiele, bo przeznaczyta lokale w budynkach o
bardzo ztym stanie technicznym, ktdére od wielu lat i tak stanowi-
ty pustostany, wtasnie z powodu wysokiego kosztu remontu i
stopnia skomplikowania prac niezbednych do przywrécenia im
funkcji mieszkalnej. Formuta taka wymaga od organizatoréw
znacznych naktaddéw poczatkowych, ale co warto podkresli¢, w
wypadku omawianego programu dofinansowanie zamieszkania
uczestnikow miato miejsce tylko raz — wtasnie na etapie remon-
tow i modernizacji. Potem uzyskali od gminy, niejako w rewanzu
za remont, korzystng mozliwos¢ wynajmu tych lokali za najnizszy
preferencyjny czynsz, ktéry sg w stanie pokrywac sami, bez dal-
szego dotowania przez program, za wyjatkiem przejsciowych
pozyczek dla uczestnikéw od programu w celu unikniecia nawar-
stwiania sie zalegtosci czynszowych.

Formuta jednorazowego wiekszego wydatku w zamian za ko-
rzystne warunki finansowe dla zamieszkiwania przez podopiecz-
nych w dtuiszej przysztosci dobrze pasuje do okolicznosci, z
ktérymi borykajg sie w praktyce podmioty trzeciego sektora.
Wiekszo$¢ organizacji okresowo dysponuje pewng pulg fundu-
szy, jednak nie ma gwarancji statego wieloletniego finansowania
na ustalonym zagwarantowanym poziomie. Brak pewnosci do-
ptywu srodkdw na dotowanie zamieszkania podopiecznych w
kolejnych latach (np. uptywie okresu objetego grantem) moze
zniecheca¢ organizacje do rozpoczynania projektdw w mieszka-
niach kosztownych w utrzymaniu miesiecznym. Jednoczesnie
bedzie to sprzyja¢ atrakcyjnosci prowadzenia programéw w
tanich, dotowanych przez gmine lokalach komunalnych, nawet
gdy ich objecie wigze sie z wysokimi naktadami wstepnymi ko-
niecznymi do poniesienia w horyzoncie planistycznym przewi-
dywalnym dla organizacji.

Elastycznosé termindéw i mozliwos¢ przedtuzania
zamieszkania

Aktualnie w zasobach komunalnych na gruncie uméw cywilno-
prawnych terminy najmu sg sztywne i podlegajg w tym zakresie
ustawowemu wyjatkowi ze swobody umoéw: Umowa o odptatne

z www.habitat.hu/en/program



uzywanie lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjat-
kiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem
pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba
Ze zawarcia umowy na czas oznaczony zgda lokator (art. 5 ust. 2
ustawy opl). Przepis jest dos¢ kategoryczny, bo zostat uzupetnio-
ny dostownym pouczeniem decydentéw gminnych w ust.
3: ,Witasciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od ztozenia
przez lokatora zgdania, o ktérym mowa w ust. 2.”

W Swietle powyzszej regulacji poza lokalami socjalnymi jedyna
umowa o elastycznym terminie w zasobach komunalnych moze
by¢ zawarta na czas trwania stosunku pracy przyktadowo moze
dotyczy¢ dozorcy korzystajacego z mieszkania stuzbowego przy
obiekcie. Obecnie wiec wykluczony jest wynajem na okres natu-
ralne dla metody NM, ktéra ma nie ograniczaé¢ wsparcia w cza-
sie, jak: ,na czas uczestnictwa w programie”, ,,do czasu zapew-
nienia innego lokalu” itp.

Tak sformutowane ograniczenie moze by¢ znacznym utrudnie-
niem dla organizacji programéw NM, szczegdlnie, ze przepis nie
mowi nic o wytgczeniu od tej zasady lokali, ktére zostaty zadys-
ponowane na rzecz projektdw o specyficznych zasadach, ale
wprost odnosi sie do kazdego lokalu, ktéry nadal wchodzi w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Dopuszczalnym odstep-
stwem od tej zasady bytoby zasiedlanie udostepnionych miesz-
kan na zasadzie przepisu szczegdlnego o wynajmie mieszkan
chronionych w drodze decyzji administracyjnych, co zostanie
omoéwione w dalszej czesci opracowania.

Innym rozwigzaniem jest, aby lokale przekazane programom,
zostaty wpisane do rejestru lokali socjalnych. Teoretycznie byto-
by to mozliwe i nie bedzie w sprzecznosci przynajmniej z samo-
dzielnoscig i godziwym standardem lokalu, ze wzgledu na oma-
wiang pojemna definicje lokalu socjalnego. Jednak powstanie
problem przy zasiedlaniu i wynajmie, gdyz wykluczone bedzie
posrednictwo programu w najmie, bo przepisy miejscowe na
0got przewiduja jednolitg procedure wynajmu wszystkich miesz-
kan przez organy gminy badz osoby upowaznione. Z tego wzgle-
du skorzystanie z takiej procedury ktdci sie z pozagdang autono-
mig programéw do dysponowania mieszkaniami, a jak wspo-
mniano wczesniej, organizatorzy programéw nie bedg mieli ani
pewnosci odnosnie kwalifikacji uczestnikow, ani wptywu na
udostepnienie mieszkania w krétkich terminach wtasciwych dla
zasad NM. Co wiecej, rdwniez w momencie przedtuzania najmu
lokalu socjalnego programy musiatyby liczyé na ponowna przy-
chylnos¢ gminnych organdw kwalifikujacych do najmu.

Chyba, ze zatozy¢, iz organizatorzy programow zdecydujg sie
zabiegaé, a gminy poprg zawarcie z uczestnikami programow
umow na czas nieoznaczony od samego poczatku uczestnictwa.
Takie rozwigzanie wydaje sie jednak mato prawdopodobne ze
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wzgledu na stawke czynszu przynajmniej dwa razy wyzszg (z
reguty znacznie wiecej) w lokalach na czas nieoznaczony w sto-
sunku do lokali socjalnych oraz co jeszcze istotniejsze - matg
przychylnos¢ decydentéw. Zgoda na pierwszg umowe na czas
nieoznaczony bytaby nierédwnym traktowaniem osdb z progra-
mu, gdyz gminy stosuja zasade pierwszej umowy o charakterze
prébnym w formie najmu lokalu socjalnego dla oséb z grup
ryzyka windykacji czynszu.

Mobilnos¢ zobowigzan finansowych programu

Ta kwestia wydaje sie mato korzystna w Swietle matej elastycz-
nosci terminéw trwania umowy. Przy czasie nieoznaczonym
obowigzuje termin trzymiesieczny.

Jednak zagadnienie naleze¢ bedzie do przewag lokali komunal-
nych nad innymi zasobami. Po pierwsze gminy maja zazwyczaj
zarejestrowang kolejke chetnych do wynajmu lokalu, ktéry oka-
zat sie zbedny dla potrzeb programu. Jej przedstawiciele powinni
zgodzi¢ sie, aby z géry w zasadach wspétpracy ustali¢, ze lokal
jest rozliczany najszybciej jak to mozliwe po przeprowadzce pod
inny adres, umowa z tym dniem rozwigzywana polubownie, a
program zwalniany automatycznie z obowigzkdéw dotyczacych
ptatnosci. Nawet gdyby gminy nie chciaty z jakiego$ wzgledu
zagwarantowaé programom tak duzej mobilnosci, to problem
ten nie bedzie tak obcigzajacy finansowo dla programéw jak
optaty za zajmowanie lokali na wolnym rynku.

Sprawnosc i koszty odzyskiwania mieszkan
Liczne bariery prawa lokalowego generalnie hamujace spraw-
nos¢ odzysku mieszkan odnoszg sie takze do lokali komunalnych.
Usprawnienie w stosunku do zasad opisanych dla zasobu pozy-
skiwanego na wolnym rynku moze by¢ dwojakie.

Po pierwsze zaréwno gmina, jak i program, bedg mogty prowa-
dzi¢ dziatania eksmisyjne wobec osoby, ktéra zrezygnowata z
uczestnictwa w programie a nie opuscita lokalu (ona sama albo
jej sublokatorzy). Sad powinien uznaé legitymacje procesowa
przynajmniej w przypadku, gdy to organizator programu jest
strong umowy z gming i tym samym posrednikiem — czyli wy-
najmujacym dla uczestnikdw programow. Wynika to ze specy-
ficznej definicji wtasciciela przyjetej w ustawie opl, ktdra stano-
wi, ze przez wtasciciela nalezy rozumieé wynajmujacego lub inng
osobe, z ktdrg wigze lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go
do uzywania lokalu (art. 2 ust. pkt 2).

Trzeba jednak pamietaé, ze dla programu zaktadanie sprawy
sadowej o eksmisje bedzie zadaniem tylez niewdziecznym, co
ubocznym. Nawet przy sprawnie dziatajacym zespole wsparcia
na wzér programu organizacji ,,Pathways to Housing” warto, aby
organizatorzy programéw negocjujgc zasady wspotpracy zabie-
gali o wsparcie profesjonalnych stuzb zarzadcdw gminy, aby
wytoczyé sprawe o eksmisje. Dla jednostek tego typu sprawy
sagdowe o wydanie lokalu i wspotpraca z komornikami sg czynno-



Sciami seryjnymi (niestety), wiec jest prawdopodobne, ze pomoc
organizatorom programéw w tym zakresie nie przysporzy im
wiele dodatkowych kosztéw na przyktad na zatrudnienie praw-
nika, z czym musiatyby borykaé sie programy.

Po drugie skrécenie procedur obowigzujgcych w stosunku do
wszystkich innych rodzajéow zasobéw mogtoby w wypadku
wspotpracy z gminami dotyczyé etapu oczekiwania na lokal so-
cjalny albo pomieszczenie tymczasowe. Dostarcza je gmina, wiec
organizatorzy programéw ustalajgc zasady wspotpracy powinni
dazy¢ do uzyskania deklaracji, ze w przypadku koniecznosci sie-
gniecia po eksmisje, gmina bedzie priorytetowo typowata i re-
montowata zasoby niezbedne do sprawnego przeprowadzenia w
drodze eksmisji osoby, ktéra zrezygnowata z uczestnictwa w
programie i w ten sposéb lokal zbedny w programie bedzie
znacznie szybciej fizycznie wolny.

Perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej dla uczestnika
(najem bezposredni)

Jezeli przyja¢, ze istotng zaletg programéw NMP w wersji rozpro-
szonej jest wdrozenie sie uczestnikdw w docelowe srodowisko,
ktore wspiera samodzielne dtugofalowe funkcjonowanie klienta,
to zaséb gminny — o ile dojdzie juz do wynajmu takiego lokalu -
daje najwieksze szanse na docelowe zabezpieczanie potrzeb
mieszkaniowych. Lokale komunalne w obecnym stanie prawnym
sg udostepniane bez ograniczen w czasie, a takze wérdéd dostep-
nych wariantow bazy mieszkaniowej programu w Polsce sg naj-
bardziej dostepne pod wzgledem ekonomicznym.

Stosownie do celu zadania gminnego polegajacego na udostep-
nieniu tanich mieszkan gospodarstwom o niskich dochodach
wysokos¢ czynszu gminnego jest preferencyjna. Wedtug wyliczen
Instytutu Rozwoju Miast w kraju srednia bazowa stawka wynosi-
ta w 2013 roku zgodnie z danymi Instytutu Rozwoju Miast 4,23 zt
za metr kwadratowy powierzchni mieszkania (IRM, 2014, str.
53). A stawka czynszu za wynajem lokalu socjalnego zostata
ograniczona przez ustawodawce maksymalnie do potowy stawki
bazowej obowigzujacej dla lokali na czas nieoznaczony.

W utrzymanie lokali socjalnych w kazdej gminie musi by¢ wkal-
kulowana potezna dotacja z budzetéw gmin. Zgodnie z bada-
niami Instytutu Rozwoju Miast z roku 2013 nawet wptywy osig-
gniete ze Srednich bazowych stawek czynszu w dalszym ciggu nie
pozwalajg na prowadzenie wystarczajgcych proceséw odtworze-
niowych zasobéw mieszkaniowych. Oznacza to, ze gminy nadal
dofinansowujg takze lokale mieszkalne wynajete na czas nieoz-
naczony, jakkolwiek niektére dokonaty juz istotnych podwyzek
stawek i zminimalizowaty deficyt budzetowy w obszarze gospo-
darki mieszkaniowej.

Poza tym, zaréwno do lokali na czas nieoznaczony jak i lokali
socjalnych, przewidziano doptaty w postaci dodatku mieszka-
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niowego i dodatku energetycznego, pod warunkiem spetniania
dodatkowych kryteriow przez dane gospodarstwo domowe,
takich samych jak dla oséb posiadajacych tytuty prawne do lokali
mieszkalnych w innych zasobach.

W tabelach 4 i 5 zilustrowano mozliwosci utrzymania najmu
samodzielnego lokalu komunalnego na czas nieoznaczony oraz z
czynszem socjalnym przez osoby o niskich dochodach. Wylicze-
nia dotyczg lokali o powierzchni okoto 30m’ i zostaty sporzadzo-
ne przy podobnych zatozeniach, jak w rozdziale dotyczagcym
wolnego rynku.

Zatozenia dotyczgce czynszu:

dla lokalu komunalnego na czas nieoznaczony przyjeto
srednig stawke czynszu stosowang w gminnych zasobach w
Polsce na koniec roku 2013, w wysokosci 4,23 zt za metr
kwadratowy (IRM, 2013, str. 53). Przy takiej stawce mozna
przyjaé, ze taczne optaty za mieszkanie obejmujgce czynsz
4,23x30 plus optaty za czes¢ medidw, tzw. optaty niezalez-
ne od witasciciela, w tym zimna i ciepta woda, ogrzewanie,
wywoz Smieci i inne naliczane przez administracje ksztattu-
ja sie na poziomie okoto 300 zt.

dla lokalu komunalnego z czynszem socjalnym przyjeto
srednig stawke czynszu za lokale socjalne stosowang w
gminnych zasobach w Polsce na koniec roku 2013, w wyso-
kosci 1,22 zt za metr kwadratowy (IRM, 2013, str. 53). Przy
takiej stawce mozna przyjac, ze tgczne optaty za mieszka-
nie obejmujgce czynsz 1,22x30, optaty za czes¢ medidw,
tzw. optaty niezalezne od wtasciciela, w tym zimna i ciepta
woda, ogrzewanie, wywdz $mieci i inne naliczane przez
administracje ksztattujg sie na poziomie okoto 200 zi.

Zatozenia dotyczgce dodatku mieszkaniowego:

jest naliczany do powierzchni mieszkania okoto 30m%;

jest wyptacany z budzetow gmin do wysokosci 70% kosz-

téw utrzymania mieszkania w zasobach komunalnych, wiec

ustawowy algorytm stosowany do wyliczenia wysokosci

odnosi sie do sredniej stawki czynszu najmu stosowanej w

danej gminie.

nie przystuguje osobie, ktéra osigga dochody wyzisze niz

175% najnizszej emerytury, tj. na dzied 31 marca 2015 do

kwoty 1477,79 zt;
Wyliczenia wysokosci przystugujacego hipotetycznie dodatku sg
dos¢ przyblizone, gdyz ustawa z dnia 21 czerwca 2011 roku za-
ktada uwzglednienie do wyliczen wielu szczegétowych zmien-
nych, takich jak wyposazenie lokalu albo dodatkowe okolicznosci
zwigzane ze stanem zdrowia dla zastosowania preferencji po-
wierzchniowych.



Tabela 4. Mozliwosci utrzymania sie w mieszkaniu przy wynajmie lokalu komunalnego

Dochéd, Srednie
Zasitek staty Najnizsza graniczr?y krajowe
. ) . . ptaca krajo- UPrawnia- wynagro-
Potencjalne dochody i wydatki jednoosobowego gospo- Z  POMOLY  Najnizsza wa netto  Jacy 4o drenio
darstwa domowego w miesigcu: spotecznej emerytura dodatku
(1750,00
brutto) netto
(1957,00 (3834,17
brutto) brutto)
A.Dochéd 529,00 880,45 1286,16 1430,00 2734,00
B.Czynsz z innymi optatami eksploatacyjnymi 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
C.Sita nabywcza najmu osoby o danych dochodach — pro- 56% 34% 23% 21% 11%
cent dochoddéw niezbedny do wynajecia lokalu [= B:A]
D.Przyblizona taczna kwota przystugujacego dodatku 220,00 220,00 220,00 220,00 0
mieszkaniowego i energetycznego
E.Sita nabywcza najmu beneficjenta dodatku mieszkanio- 40% 27% 20% 18% 11%
wego o danych dochodach — procent dochoddéw niezbed-
ny do wynajecia lokalu (z uwzglednieniem statego pobie-
rania dodatku) [= B:(A+D)]
F.Réznica pomiedzy dochodami, dodatkiem i wydatkami  +449,00 +800,00 +1206,00 +1350,00 +2434,00
mieszkaniowymi — kwota, ktéra pozostanie na utrzymanie
po optaceniu mieszkania [= A+D-B]
G.Wartos¢ réznicy (F) pomniejszona o kwote niezbedng na  -273,00 +78,00 +484,00 +628,00 +1712,00

utrzymanie tj. 722 zt czyli minimum socjalne po odjeciu
kosztow eksploatacji mieszkania

Tabela 5. Mozliwosci utrzymania sie w mieszkaniu przy wynajmie lokalu komunalnego z czynszem socjalnym

Dochéd, Srednie
Zasitek staty Najnizsza . ngr;rr;'\;znrl‘;' krajowe
Potencjalne dochody i wydatki jednoosobowego gospo- Z  POMOLY " Najnizsza szca I;r::;)(; jacy do \(;vzyennaigro—
darstwa domowego w miesigcu: spotecznej emerytura dodatku
(1750,00
erttO) 1957.00 netto

(1957, (3834,17

brutto) brutto)
A.Dochdd 529,00 880,45 1286,16 1430,00 2734,00
B.Czynsz z innymi optatami eksploatacyjnymi 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
C.Sita nabywcza najmu osoby o danych dochodach — pro- 38% 23% 16% 14% 7%
cent dochoddéw niezbedny do wynajecia lokalu [= B:A]
D.Przyblizona taczna kwota przystugujgcego dodatku 220,00 220,00 220,00 220,00 0
mieszkaniowego i energetycznego
E.Sita nabywcza najmu beneficjenta dodatku mieszkanio- 26% 18% 13% 12% 7%
wego o danych dochodach — procent dochoddéw niezbed-
ny do wynajecia lokalu (z uwzglednieniem statego pobie-
rania dodatku) [= B:(A+D)]
F.Réznica pomiedzy dochodami, dostepnym dodatkiem i  +549,00 +900,00 +1306,00 +1450,00 +2534,00
wydatkami mieszkaniowymi — kwota, ktéra pozostanie na
utrzymanie po optaceniu mieszkania [= A+D-B]
G.Wartos$¢ réznicy (F) pomniejszona o kwote niezbedng na  -173,00 +178,00 +584,00 +728,00 +1812,00

utrzymanie tj. 722 zt czyli minimum socjalne, po odjeciu
kosztow eksploatacji mieszkania
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Dodatkowo w zasobach gminnych najemcy lokali na czas nieoz-
naczony mogg skorzystac¢ z obnizki czynszu z tytutu niskich do-
chodow, ktdra nie przystuguje w innych zasobach. Wysokos¢ i
zasieg tej formy pomocy sg rézne, gdyz uprawniajacy putap do-
chodoéw zalezy od rady danej gminyzg, dlatego nie mogty zostac
uwzglednione w powyzszych wyliczeniach.

Ponadto przy umowie najmu lokalu stosuje sie zgodnie z ustawg
opl jeszcze jedng preferencje finansowg polegajgcg na rezygnacji
z pobierania kwoty kaucji zabezpieczajgcej. Gminy mogg tez
fakultatywnie ustali¢ zasady zwalniania z kaucji w przypadku
innych rodzajow lokali. W innym przypadku kaucja bytaby kosz-
tem programu. Zgodnie z ustawa opl jej wysoko$¢ moze wynosi¢
do ,dwunastrokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal”
(art. 6 ust. 1), czyli kwote bedacg poza zasiegiem potencjalnego
uczestnika.

Jesli programy NM zostatyby zorganizowane w zasobach komu-
nalnych, w sposéb automatyczny zyskatyby mozliwosci uzyskania
dofinansowania lokali dla uczestnikéw ukryte w opisanych prefe-
rencyjnych stawkach i obnizkach czynszu, a takze doptatach w
formie dodatkéw z budzetéw gmin.

Ponadto korzystng okolicznoscig pozostaje fakt, ze nawet gdyby
lokale z programu nie zostaty udostepniane od razu jako lokale
socjalne jest prawdopodobne, ze osoby z sukcesem realizujace
program mogtyby zosta¢ zakwalifikowane do pomocy mieszka-
niowej gminy, ktéra udziela programowi ,gosciny” w swoim
zasobie. W takiej sytuacji teoretycznie jest mozliwe, ze wtadze
gminy juz na poczatku ustalania zasad wspétpracy z programem
wyrazg zgode, aby uczestnicy oczekiwali w zajmowanych loka-
lach na umowe najmu lokalu docelowego w ramach pomocy
gminy albo tez zostanie wynegocjowane jeszcze korzystniejsze,
bo zupetnie ptynne przejscie. Chodzi o rozwigzanie polegajgce
na wpisaniu zajmowanego lokalu gminnego do rejestru lokali
socjalnych i wyrazenie zgody na dalszy wynajem zajmowanego
mieszkania albo tez wydanie skierowania do wynajmu lokalu
zajmowanego juz wczesniej z racji uczestnictwa w programie z
mozliwoscig dalszego przedtuzania najmu.

Oba rozwigzania sg mozliwe z formalno-prawnego punktu wi-
dzenia pod pewnymi warunkami:

Po pierwsze gminy dla oséb, ktére opuszczajg mieszkania zwia-
zane z ich uczestnictwem w programie z zakresu pomocy spo-
tecznej (lub konkretnie w programach NM) powinny by¢ zwol-
nione w procedurach gminnych z obowigzku wykazania pozo-

% Art. 7 ust. 2 Ustawy opl: Wtasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z
zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogq na wniosek najemcy, w oparciu o
postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki
samorzqdu terytorialnego, zarzgdzenia wojewody lub uchwaty organu
wykonawczego paristwowej osoby prawnej, stosowac okreslone obnizki
czynszu naliczonego wedtug obowiqzujgcych stawek w stosunku do
najemcdw o niskich dochodach

stawania w mieszkaniu przeludnionym, bo nie ma to zastosowa-
. . . 2
nia w kawalerkach o powierzchni 30m*.

Po drugie warto zadbad rdwniez o uzupetnienie przepiséw miej-
scowych o preferencje w zakresie spetniania kryterium docho-
dowego, bo moze sie okaza¢, ze uczestnik w ramach sukceséow w
osigganiu samodzielnosci zyciowej w ramach programu przekro-
czy putapy dochodowe kwalifikujgce do najmu lokali gminnych.

Trzecim warunkiem jest przestrzeganie procedur dotyczacych
kolejnosci realizacji zobowigzan gminy, przy czym mozliwe jest
positkowanie sie zasadami pierwszenstwa (przyspieszania reali-
zacji) najmu okreslonych przez rade gminy zgodnie z delegacja
ustawowazg. Pierwszernstwo moze dotyczyé, jak w wielu mia-
stach, oséb objetych programami z zakresu polityk spotecznych,
jak przyktadowo wychowankowie placowek opiekunczo-
wychowawczych objeci programami usamodzielniania lub wta-

$nie osoby objete programami wychodzenia z bezdomnosci.

Dostepnos¢ zasobéw komunalnych dla programéw NMW
Odnosnie mozliwosci pozyskania obiektow gminnych na potrze-
by programéw NMW, wydaje sie problematyczne, aby wobec
nakreslonych probleméw z realizacjg swoich zobowigzan gmina
zdecydowata sie na wytaczenie wielu mieszkan petnowartoscio-
wych w jednym budynku z innych zadan. Tym bardziej, ze po-
wstataby watpliwosé, czy podejmowanie operacji logistycznej
dotyczacej wykwaterowania dotychczasowych lokatoréw, bytoby
uzasadnione w swietle nieco lepszych wynikéw programéw NMP
w stosunku do NMW, a w gminie naturalne jest dysponowanie
raczej na ogoét mieszkaniami rozproszonymi, odzyskiwanymi
losowo.

Przeznaczenie catego obiektu dla programéw NM uprawdopo-
dobnitoby wpisanie ich prowadzenia do gminnych strategii spo-
tecznych, jak ma to miejsce w politykach publicznych wobec
bezdomnosci w miastach za granicg. Podpora dla gmin moze by¢
wspotpraca z trzecim sektorem z wykorzystaniem ustawowych
preferencji w udostepnianiu nieruchomosci w trybie bezprzetar-
gowym na rzecz organizacji pozytku publicznego wynikajgce z
art. 37 ust. 4a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami. Przepis ten zostanie opisany przy zasobach
Skarbu Panistwa, w nastepnym rozdziale.

Ponadto gdyby zdecydowano sie na wdrozenie modelu finskiego
(NMW) na gruncie polskim wdwczas gminy mogtyby podejmo-
wac na te cele inwestycje w zakresie budowy lokali socjalnych i
mieszkan chronionych, jako ze przedsiewziecia spetniajg warunki
dofinansowania z rzgdowego Funduszu Doptat prowadzonego w
Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju i obstugiwanego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego.

P Art. 21.3 Ustawy opl: Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegdlnosci:
(...) 3) kryteria wyboru osdb, ktérym przystuguje pierwszernstwo
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego



11.2. MIESZKANIA SKARBU PANSTWA

WSréd nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujg sie takze budyn-
ki mieszkalne, w ktérych w roku 2013 byto ogétem 30527 miesz-
kan (IRM, 2014, str. 7). To stosunkowo niewiele. Wiekszo$¢ z
wczesniejszych panstwowych zasobow lokalowych trafita do
gmin w drodze komunalizacji przeprowadzonej z mocy samego
prawa z chwilg utworzenia w Polsce samorzadu terytorialnego z
dniem 27 maja 1990 roku, a nastepnie przy likwidacji zasobdow
mieszkaniowych panstwowych zaktadéw pracy od 1994 r. Na-
stepnie konsekwentnie zadania wtadz publicznych z zakresu
mieszkalnictwa przypisano gminom, nie za$ administracji rzgdo-
wej. Dlatego, gdy chodzi o wymagania obowigzujgcych regulacji
w stosunku do Skarbu Panstwa, brak w nich obligacji do niesie-
nia pomocy mieszkaniowej osobom niezamoznym czy doswiad-
czajacym bezdomnosci.

Mieszkania bedace wtasnoscig Skarbu Parstwa warto jednak
blizej przeanalizowaé ze wzgledu na dogodnos$¢ kompetencyjna,
ktora moze okazac sie korzystna dla organizacji programéw NM.
0Ot6z dyskutowana w poprzednim podrozdziale potrzeba odpo-
wiedniego przedstawienia grupy odbiorcéw programéw NM w
Polsce jako mniej kontrowersyjnej wskazuje, miedzy innymi, na
wieksze przyzwolenie spoteczne na uzyskanie mieszkan dla oséb
bezdomnych, ktére powinny by¢ klientami poszpitalnej Srodowi-
skowej opieki psychiatrycznej. Czes¢ ze szpitali opuszczanych
przez osoby bezdomne z zaburzeniami na tle psychicznym jest
prowadzona wiasnie przez powiaty. A starostowie zostali wyzna-
czeni do gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa na podstawie regulacji art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Jako Ze starosta gospodarujac mieniem nie petni roli wtasciciel-
skiej, ale jedynie role wykonawcy zadan z zakresu administracji
rzadowej, rowniez w zarzadzie lokalami mieszkalnymi nie jest
autonomiczny, a przede wszystkim powinien wykonywac czyn-
nosci tak zwanego zwyktego zarzadu. Dla klarownosci kompe-
tencyjnej nalezy wyjasni¢, ze to nie sejmiki bedg kompetentne,
jak ma to miejsce w przypadku rad gmin, do okreslenia zasad
wynajmu lokali mieszkalnych Skarbu Parfistwa. Powiat gospoda-
rujagc mieszkaniami zasobu Skarbu Panstwa nie dziata w tym
wypadku jako przewodniczacy kolegialnego organu samorzadu
(zarzadu powiatu), ale jednoosobowo jako starosta — organ wy-
konujacy zadania z zakresu administracji rzadowej w zakresie
powierzonego zarzgdu mieniem Skarbu Panstwa znajdujgcym sie
na terenie powiatu. Z tego wzgledu stosowane przez zarzadce
zasady udostepniania lokali, w szczegélnosci powyzej trzech lat,
kazdorazowo beda wymagaty akceptacji wojewody reprezentu-
jacego witasciciela zasobow Skarbu Paristwa.
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Jednoczesnie ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada
na starostow takie czynnosci, ktore wskazujg, ze beda oni mieli
najlepsze rozeznanie odnosnie mozliwosci pozyskiwania lokali
stanowigcych pustostany. Obowigzkowe dziatania starosty
obejmujg miedzy innymi: ewidencjonowanie nieruchomosci,
zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszcze-
niem, czynnosci zwigzane z udostepnianiem nieruchomosci oraz
prowadzenie windykacji (Krassowska et al., 2003, str. 81-84).
Ponadto to starosta ma sporzadzaé plany wykorzystania zasobu i
wspotpracowac z innymi organami Skarbu Panstwa, a takie z
wtasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego.

Wsréd wymienionych zadan nie ma wprost zadania zapewniania
ciggtosci najmu lokali albo dostarczania dochodéw z mienia, a
dodatkowo w tej sprawie nie jest stymulujacy dla stuzb starosty
fakt, ze 75% dochoddw z mienia Skarbu Paristwa ma by¢ przeka-
zywane do wojewody, a jedynie 25% otrzymuje starosta jako
zarzadca. Taki podziat wptywow powoduje, ze naktady na prze-
znaczenie mienia do wynajmu mogg wynies¢ o wiele wiecej niz
spodziewane wptywy. Szczegdlnie, ze zgodnie z ustawq opl sta-
rosta nie moze przerzuci¢ obowigzku wykonania remontu lokali
na najemce, gdyz do catego mienia publicznego stosuje sie do-
myslng sztywng zasade obowigzku remontowego przez witasci-
ciela lokalu (art. 6f ustawy opl, w zwigzku art.2.1 pkt. 11, dot.
definicji publicznego zasobu mieszkaniowego)so.

Przedstawione wzgledy organizacyjno-budzetowe mogty spra-
wi¢, ze w zasobach Skarbu Panstwa znajduja sie pewne rezerwy
nie uzytkowanych niewyremontowanych pustostanéw, do kto-
rych nie jest przypisana dtuga kolejka, jak w gminach. Cytowane
przepisy nie przesadzaja o konkretnym przeznaczeniu mieszkan
Skarbu Panistwa.

Whprawdzie zasoby te s wymieniane w przepisach szczegdlnych,
dla przyktadu mozna podac¢ ustawy regulujace dziatania tak
zwanych stuzb mundurowych, ktére w kilku przypadkach wspo-
minaja - jednak nie wprost - o mozliwosci wykorzystania tych
mieszkan na stuzbowe dla funkcjonariuszy. Art. 104 ustawy z
dnia 24 maja 2002 roku o Agencji Bezpieczeristwa Wewnetrzne-
go stanowi, ze po pierwsze:

»na lokale mieszkalne dla funkcjonariuszy przeznacza sie lokale
uzyskane w wyniku dziatalnosci inwestycyjnej wtasciwej Agencji
oraz pozostajgce i przekazane do dyspozycji Szefa tej Agencji, a
ponadto przepisy ustawy nie naruszajg, wynikajgcych z prawa
witasnosci, uprawnien do rozporzqdzania lokalem mieszkalnym
wtasciciela innego niz Skarb Paristwa”.

Pw przypadku decyzji o wynajmie lokali szpitalom powiatowym
upraszcza sie tez kwestia remontow, gdyz podjecie remontu czy przez
szpital czy przez zarzadce mienia, miesci sie w budzecie powiatu - w
tym wypadku na wydatki zwigzane z ochrong zdrowia lub z programami
specjalistycznymi, o ktérych wspomnimy pdézniej



Podobne przepisy wprowadzono w ostatniej dekadzie odnosnie
kwater stuzbowych innych stuzb, na przyktad policji czy wojska
jednoczesnie ograniczajgc istotnie mozliwosci korzystania przez
te resorty z lokali komunalnych. Nie wynika z nich jednak obliga-
cja dla starostéw i wojewoddw do inicjowania czy akceptowania
przekazywania wszystkich pustostanéw na rzecz stuzb mundu-
rowych, ktére czesto samodzielnie zarzadzajg juz posiadanymi w
swojej dyspozycji mieszkaniami Skarbu Panstwa jak przyktadowo
Zarzad Zasobow Mieszkaniowych MSW, albo Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa. Inne przepisy, ktére mogg by¢ interpretowane
jako wskazowka dla wykorzystania zasobéw Skarbu Panstwa,
dotyczg mieszkan na rzecz oséb sprawujgcych kierownicze funk-
cje w panstwie na czas petnienia funkcji, jednak katalog upraw-
nionych do tej formy zakwaterowania jest waski, a wiec potrzeby
sg niewielkie i dotyczg gtéwnie stolicy.

Uprawnione jest wiec przekonanie, ze ustawa o gospodarce
nieruchomosciami wskazuje tylko podstawy do gospodarowania,
a starostowie jako upowaznieni do sporzadzenia planéw wyko-
rzystania nieruchomosci w praktyce posiadajg pewien wptyw na
wskazanie przeznaczenia wolnych mieszkan w zarzadzanych
zasobach Skarbu Panstwa. Nalezy pamieta¢, ze zadysponowanie
lokalami na czas dtuzszy niz 3 lata w postaci najmu lub uzyczenia
na rzecz potrzeb programéw NM bedzie wymagato wtasciciel-
skiej zgody wojewody w formie zarzadzenia. Zarzgdzenie moze
objgé generalne zasady udostepnia mieszkan na programy albo
dotyczy¢ spraw jednostkowych, cho¢ to pierwsze wydaje sie
wiasciwsze.

Organizatorzy programoéw NM prowadzacy rzecznictwo dla udo-
stepnienia lokali Skarbu Panstwa dla podopiecznych mogg wiec
zwracac sie zaréwno do starostow, jak i wojewodow, cho¢ rozpo-
znanie sytuacji od strony praktycznej warto zacza¢ od zarzadu
mienia Skarbu Panstwa, zlokalizowanego w stuzbach starosty. W
duzych miastach, ktére sg gminami na prawach powiatu, funkcje
starosty powiatowego sprawuje jednoczesnie prezydent miasta.

Ogodlnopolski zaséb mieszkaniowy Skarbu Pafstwa mozna po-
réwnac do zasobu lokalowego duzego miasta, w ktorym liczy on
od kilku tysiecy do blisko 100 000 lokali, jak w stolicy. Sprawdzo-
ny przedziat odzysku pustostanéw w wyniku tak zwanego natu-
ralnego ruchu ludnosci wynosi rocznie od 1,5 do 3%, wiec od-
zysk lokali Skarbu Panstwa przy okoto 30000 mieszkan we
wszystkich powiatach wyniesie od 450 do 900 lokali w skali roku.

To niewiele, jednak zasoby te nie sg tak jak zasoby gminne obar-
czone zarejestrowanymi i zalegtymi ustawowymi zobowigzania-
mi, dlatego ich wykorzystanie jest warte rozwazenia. Szczegdlnie
w sytuacji, w ktérej to organizacja pozarzgdowa inspirowana
przez szpitale powiatowe i wojewddzkie podjetaby sie urucho-
mienia programu NM — wszak jego cele sg zbiezne z celami po-
szpitalnej psychiatrycznej opieki srodowiskowej. Nalezy tutaj
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zaznaczy¢, ze ewentualne podejmowanie dziatan przez podmioty
trzeciego sektora jest koniecznoscig i wynika z faktu, ze aktualnie
NFZ nie finansuje kompletnego katalogu ustug nieodzownych dla
przeprowadzenia programéw typu NM. Obecnie szpitale bedg
miaty szereg utrudnien, aby bezposrednio angazowac sie w na-
jem czy uzyczenie takich lokali dla podopiecznych. Wynika to z
szerszych okolicznosci, w tym przede wszystkim z faktu, ze po-
szpitalna psychiatryczna opieka srodowiskowa, mimo ze przewi-
dziana w ustawie, w praktyce rodzi sie w bdlach i jeszcze nie
doczekata sie docelowych organizacyjnych form realizacji31.

Wobec braku skonkretyzowanych regulacji o przeznaczeniu
mieszkan Skarbu Pafstwa waznym przyczynkiem do wsparcia
projektdw z zakresu polityki spotecznej, w tym NM, prowadzo-
nych przez podmioty trzeciego sektora moze sta¢ sie przepis
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami wprowadzony stosunkowo niedawno w roku 2010. Zgod-
nie z art. 37 ust. 4a ustawy organizacje pozytku publicznego
otrzymujg preferencje polegajagcg na wytaczeniu spod ogodlnej
zasady przetargowego trybu udostepniania nieruchomosci pu-
blicznych32. Odnosi sie to zaréwno do zasobow Skarbu Panstwa
jak i gminy. W praktyce utatwi to pozyskanie mieszkan dogod-
nych dla programéw. Mimo, iz przepis ten dotyczy jedynie trybu
i nie naktada na starostéw obowigzku wspédtpracy, dostarcza
decydentom czytelnej wskazowki, ze ustawodawca popiera dzia-
tania ze sfery pozytku publicznego z wykorzystaniem nierucho-
mosci publicznych.

Dodatkowo za pozyskiwaniem przychylnosci starostéw i woje-
woddéw przemawiajg réwniez zadania z zakresu ochrony zdrowia
przypisane powiatom i wojewddztwom, a takze dodatkowe
zadanie powiatu z ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy
spotecznej. W art. 19 jako zadanie wtasne powiatu wymienia sie:

,Opracowanie i realizacje powiatowej strategii rozwigzywania
problemdw spotecznych, ze szczegdlnym uwzglednieniem pro-
gramoéw pomocy spotecznej, wspierania oséb niepetnospraw-
nych i innych, ktoérych celem jest integracja oséb i rodzin z grup
szczegdlnego ryzyka — po konsultacji z wtasciwymi terytorialnie
gminami” (Ustawa z dnia 12 marca 2004 o pomocy spotecznej)

Programy Najpierw Mieszkanie prowadzone zaréwno w Stanach
Zjednoczonych, jak i Europie, obejmujac osoby niepetnosprawne
ze wzgledu na zaburzenia i choroby psychiczne z grupy podwyz-

31 Potrzebna $rodowiskowa opieka psychiatryczna”, 2012,
www.charaktery.eu/wiesci-psychologiczne/5981/Potrzebna-
%C5%9Brodowiskowa-opieka-psychiatryczna-/

2 Art. 37 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Umowy
uzytkowania, najmu lub dzierawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony zawiera sie w drodze bezprzetargowej, jezeli
uzytkownikiem, najemcq lub dzierzawcq nieruchomosci jest organizacja
pozytku publicznego.



szonego ryzyka, do ktérej niewatpliwie nalezg osoby bezdomne,
idealnie pasujg do powyzszych ram.

Podsumowujac, zainteresowanie mieszkaniami Skarbu Paristwa
przez potencjalnych organizatorow programéw NM podejmujg-
cych wspodtprace ze szpitalami bedzie jak najbardziej celowe, ze
wzgledu na fakt, iz zapotrzebowanie lokalowe programéw NM
nie bedzie konkurowac¢ z tak licznymi ustawowymi zadaniami,
jak ma to miejsce w zasobach gminnych. Ponadto ubieganie sie
o udostepnienie lokali do programoéw lezgcych w kompetencjach
albo zarzadcy zasobu (powiatu) albo decydenta (wojewody)
moze by¢ lepiej postrzegane przez decydentdw i przesadzi¢ o
wiekszej dostepnosci takich mieszkarn przynajmniej dla oséb
bedacych potencjalnymi klientami poszpitalnej psychiatrycznej
opieki sSrodowiskowe;j.

Cechy analogicznie do uwarunkowan w lokalach
komunalnych

Podstawowe uwarunkowania dotyczgce samodzielnosci i pry-
watnosci lokali, ich rozproszenia i wtgczenia spotecznego, a takze
gwarancji prawnych bezpieczenstwa korzystania z mieszkania w
zasobach Skarbu Panstwa mogg zostac¢ zapewnione w wysokim
stopniu, poniewaz uwarunkowania utworzenia i zmian tego
zasobu na przestrzeni lat s3 podobne do zasobdéw gminnych.
Réwniez zblizone do komunalnych beda uwarunkowania takie
jak mobilnosé¢ zobowigzan finansowych programu i sprawnosc
odzysku lokali, gdyz wynajem na ogot odbywa sie na gruncie
cywilnoprawnym, cho¢ nie jest wykluczony tryb administracyjny
stosowany przy mieszkaniach chronionych, o ile takie beda de-
cyzje wojewody.

Whptyw uczestnikdw na wybor lokalu bedzie podobny jak w za-
sobie gminnym gdyz i w tym przypadku konieczne bedzie jedno-
razowe wytypowanie puli lokali lub zasilanie programu nowymi
lokalami w ustalonych okresach.

Uwarunkowania odmienne od zasobu komunalnego
Wymoég elastycznosci termindw umoéw moze zostaé spetniony w
wysokim stopniu, poréwnywalnym nawet do lokali pozyskanych
z wolnego rynku. Co do zasady w nieruchomosciach Skarbu
Panstwa nie obowigzuje, jak w zasobie komunalnym, ogranicze-
nie polegajgce na zakazie wynajmu lokalu na czas oznaczony za
wyjatkiem sytuacji, gdy zada tego lokator albo najmem jest obje-
ty lokal socjalny. Ustawa opl nakazuje usztywni¢ terminy najméw
jedynie w odniesieniu do lokali z mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego (art. 5 ust. 2
ustawy opl), a mieszkania Skarbu Panstwa, mimo ze sg zarzadza-
ne przez stuzby samorzadu, nie sg jego wtasnoscig. Dzieki temu
mozna bytoby zastosowaé optymalny termin najmu na rzecz
uczestnikow ,na czas uczestnictwa w programie”.

Osobng kwestig jest perspektywicznos¢ najmu, to znaczy uzy-
skanie zgody na docelowe zabezpieczanie potrzeby lokalowych
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uczestnika pod danym adresem. Ze wzgledu na szczuptosé zaso-
bow zaréwno decydenci, jak i organizatorzy moga chcie¢ trakto-
wac mieszkania jako przejsciowe na pierwszy okres uczestnictwa
w programie albo na czas oczekiwania na inng forme pomocy
mieszkaniowej (np. od gminy).

Uwaga koricowa o wyroéznionych cechach bazy lokalowej
Skarbu Panstwa

Przeanalizowanie pozostatych cech lokali wyrdznionych pod
katem programéw nie jest z géry mozliwe wobec nietypowego
uregulowania gospodarowania lokalami Skarbu Panstwa, ktére
odsytajg do planéw wykorzystania zasobu sporzgdzanego przez
staroste oraz do decyzji wojewody w sprawie najmu czy sprzeda-
zy. Niewatpliwie programy zyskatyby najwiekszg elastycznosc
uksztattowania wyrdznionych cech, jesli decyzje organéw po-
sztyby w kierunku zadysponowania lokali na rzecz programu, z
mozliwoscig dalszego udostepniania przez organizatorow lokali
uczestnikom na wewnetrznych zasadach programu.

Podsumowujac zaréwno ze wzgledu na potencjalne znaczne
mozliwosci swobodnego ksztattowania wykorzystania zasobéw
Skarbu Panstwa, jak i brak domysinych licznych zadan ustawo-
wych tej formy mieszkalnictwa, organizatorzy programow NM, w
szczegodlnosci zwigzanych z ochrong zdrowia, powinni powaznie
rozwazy¢ podjecie staran o udostepnienie tych lokali dla swoich
podopiecznych.



lIl. MIESZKALNICTWO WSPIERANE:
MIESZKANIA CHRONIONE

Ostatnia forma potencjalnej bazy mieszkaniowej dla programéw
NM zostanie omoéwiona w osobnym rozdziale mimo, ze hasto
tytutowe dotyczy jedynie odrebnej koncepcji organizacyjnej bazy
lokalowej, szczegdlnie dogodnej dla realizacji celéw z zakresu
szeroko rozumianej pomocy spotecznej, ochrony zdrowia, po-
mocy mieszkaniowej i innych form wsparcia. Mieszkalnictwo
wspierane w rzeczywistosci wykorzystuje zasoby juz wczesniej
omoéwione, to jest wtasnosé prywatng i inng niepubliczng, w tym
przede wszystkim mienie podmiotéw trzeciego sektora dziatajg-
cych w sferze pozytku publicznego, mienie publiczne oraz ewen-
tualnie towarzystw budownictwa spotecznego (zwykle z party-
cypacjg podmiotow publicznych, najczesciej gmin (Grupa Eks-
percka, 2011, str. 182)).

Lokale tego typu nazywane sg rowniez chronionymi, nawet jesli
nie odpowiadajg w sposéb $cisty wymaganiom ich definicji
ustawowej. Znane s tez pod innymi bardziej komunikatywnymi
nazwami jak: mieszkania wspomagane, treningowe, rotacyjne,
kontraktowane, readaptacyjne.

Generalnie mieszkalnictwo wspierane rozumiane jest jako za-
kwaterowanie na preferencyjnych zasadach finansowych z towa-
rzyszeniem innych ustug wspierajacych.

Mieszkania chronione sg jedyng prawnie zdefiniowang i uregu-
lowang forma mieszkalnictwa wspieranego. Pobyt w mieszkaniu
chronionym stanowi jedno z dostepnych swiadczen i form po-
mocy spotecznej zdefiniowanych w ustawie:

LArt. 53 ust.2. Mieszkanie chronione jest formqg pomocy spotecz-
nej przygotowujgcq osoby tam przebywajqce, pod opiekq specja-
listow, do prowadzenia samodzielnego Zzycia lub zastepujgcq
pobyt w placdwce zapewniajgcej catodobowq opieke. Mieszka-
nie chronione zapewnia warunki samodzielnego funkcjonowania
w Srodowisku, w integracji ze spotecznosciq lokalng” (Ustawa z
dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej)

Ustawa przewiduje szeroki potencjalny krag odbiorcow $wiad-
czenia. Pobyt w mieszkaniu chronionym moze by¢ przyznany:

,0sobie, ktéra ze wzgledu na trudng sytuacje Zyciowq, wiek,
niepetnosprawnosc lub chorobe potrzebuje wsparcia w funkcjo-
nowaniu w codziennym Zyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie
Swiadczonym przez jednostke catodobowej opieki, w szczegdlno-
Sci osobie z zaburzeniami psychicznymi, osobie opuszczajgcej
piecze zastepczq w rozumieniu przepisow o wspieraniu rodziny i
systemie pieczy zastepczej, mtodziezowy osrodek wychowawczy,
zaktad dla nieletnich, a takze cudzoziemcowi, ktory uzyskat w
Rzeczypospolitej Polskiej status uchodZcy, ochrone uzupetniajgcq
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lub zezwolenie na pobyt czasowy udzielone w zwiqzku z okolicz-
noscig, o ktérej mowa w art. 159 ust. 1 pkt 1 lit. c lub d ustawy z
dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach” (Ustawa o pomocy
spotecznej)

W gronie odbiorcéw bez problemu mieszcza sie osoby doswiad-
czajace bezdomnosci znajdujace sie na kazdym etapie procesu
wychodzenia z bezdomnosci, a wiec takze potencjalni uczestnicy
programow NM nawet w chwili rozpoczynania uczestnictwa w
programie. Sg to osoby, ktdre nie tylko doswiadczyty chronicznej
bezdomnosci, ale posiadajg podwdjne rozpoznanie zaburzen
psychicznych (Tsemberis, 2010, str. 23). Warto wiec przeanalizo-
wac te forme mieszkaniowa pod katem wymogdéw kryteridw
przyjetych w analizie.

Tworzenie lokali chronionych

Nalezy pamieta¢, ze ,prowadzenie i zapewnienie miejsc w
mieszkaniach chronionych” nalezy do zadan witasnych gminy o
charakterze obowigzkowym (art. 17 ust. 1 pkt 12 ustawy o po-
mocy spotfecznej), a prowadzenie mieszkan chronionych dla
oséb z terenu wiecej niz jednej gminy jest zadaniem wtasnym
powiatu (art. 19 pkt 11 ustawy o pomocy spotecznej).

Ponadto zgodnie z regulacjg ustawowa mieszkania chronione
moga by¢ prowadzone nie tylko przez jednostke organizacyjng
pomocy spotecznej, ale réwniez organizacje pozytku publicznego
(art. 53 ust. 3 ustawy o pomocy spotecznej).

Liczba funkcjonujacych mieszkan chronionych, nie ma znaczenia
z punktu widzenia organizacji programéw NM, gdyz zapewne
zostaty zorganizowane na potrzeby konkretnych programoéw i
dawno zagospodarowane na rzecz ich podopiecznych.

Zasadne jest rozwazenie realnych mozliwosci pozyskania dodat-
kowych mieszkan na lokale chronione i dedykowanych od po-
czatku projektom dla oséb bezdomnych, w szczegdlnosci dla
podopiecznych programéw NM. Formalno-prawne mozliwosci
urzadzania mieszkan chronionych przeanalizujemy przede
wszystkim w zasobach publicznych, ze wzgledu na zadania zwia-
zane z zapobieganiem bezdomnosci natozone Konstytucja na
wtadze publiczne. Obowigzujgce przepisy wskazujg takze na
dodatkowe mozliwosci pozyskiwania lokali chronionych w spe-
cjalnym rodzaju zasobdw, jakim jest spoteczne budownictwo
czynszowe (TBS), co zostanie osobno omdwione w ostatnim
rozdziale.

Pozyskanie mieszkan Skarbu Panstwa na lokale chronione zalezy
od decyzji wojewody, jak wyjasniono w rozdziale dotyczacym
tego rodzaju zasobu.

W zasobach komunalnych w aktualnym stanie prawnym miesz-
kania chronione mogg by¢ utworzone na dwa sposoby.

Pierwszy z nich uchodzi za formute bardziej trwatg i polega na
tak zwanym wyposazeniu w mienie. Ustawa z dnia 8 marca 1990



roku o samorzadzie gminnym w art. 18. ust.2 pkt 9) lit. h)** sta-
nowi, ze rada gminy moze wyposaza¢ w mienie réwniez gminne
jednostki organizacyjne. Na przyktad w przypadku placowki
edukacyjnej uchwata rady moze dotyczy¢ nieruchomosci, na
ktorej znajduje sie budynek szkoty. Zas jednostka organizacyjna,
jaka jest osrodek pomocy spotecznej, moze zosta¢ wyposazona
zarowno w budynki, jak i w pojedyncze mieszkanie gminne za-
dedykowane na prowadzenie mieszkania chronionego.

Druga formuta to zgoda rady gminy na zadysponowanie lokalami
komunalnymi na utworzenie mieszkan chronionych. Zgoda taka
moze by¢ wyrazona w uchwale o zasadach wynajmu komunal-
nych lokali mieszkalnych podjetej na podstawie delegacji zawar-
tej w ustawie opl omdéwionej w rozdziale dotyczagcym zasobdéw
gminnych. Zdarza sie, ze obok szczegétowych kryteridw i zasad
odnoszacych sie do kwalifikacji oséb wnioskujgcych o pomoc
mieszkaniowg, uchwaty zawierajg réwniez postanowienia rady o
wynajmie mieszkan komunalnych na mieszkania chronione za
posrednictwem gminnych jednostek organizacyjnych, ale row-
niez poprzez dziatania innych podmiotdéw, jak organizacje pozyt-
ku publicznego. Wéwczas odpowiada to petnemu kregowi pod-
miotéw uprawnionych do prowadzenia mieszkann chronionych
wskazanych w ustawie. Zatem grono potencjalnych dysponen-
téw mieszkania chronionego w przypadku wyrazania zgody przez
rade gminy, moze by¢ szersze anizeli w przypadku zastosowania
formuty wyposazenia, ktéra przewiduje mozliwos¢ przekazywa-
nia mienia gminnym jednostkom organizacyjnym wykluczajac
organizacje pozytku publicznego. Niestety wyrazanie przez rade
zgody na udostepnianie osobom prawnym lokali celem prowa-
dzenie w nich mieszkan chronionych czy wspieranych w uchwale
podjetej na podstawie ustawy opl nie jest oczywista. Z pewno-
$cig mozliwe jest wykorzystanie innych podstaw prawnych, ktére
przynoszg ustawy odnoszace sie do gospodarowania nierucho-
mosciami publicznymi.

Nalezy do nich przepis art. 37 ust. 4a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami>* o preferencji pole-
gajacej na zastosowaniu bezprzetargowego trybu udostepniania
nieruchomosci na rzecz organizacji pozytku publicznego, o ktéry
opisano w poprzednim rozdziale, jako szczegdlnie dogodny do
zagospodarowania mieszkan Skarbu Paristwa).

3 Art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym: Do wytgcznej
wiasciwosci rady gminy nalezy: (...) 9) podejmowanie uchwat w
sprawach majgtkowych gminy, przekraczajqcych zakres zwyktego
zarzqdu, dotyczqgcych: (...) h) tworzenia, likwidacji i reorganizacji
przedsiebiorstw, zaktaddw i innych gminnych jednostek organizacyjnych
oraz wyposazania ich w majgtek.

% Art. 37 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Umowy
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony zawiera sie w drodze bezprzetargowej, jezeli
uzytkownikiem, najemcq lub dzierzawcq nieruchomosci jest organizacja
pozytku publicznego.
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Samo wyrazenie podstawowej zgody na udostepnienie miesz-
kan, moze mie¢ miejsce w uchwale, podjetej niezaleznie od
uchwaty w sprawie zasad najmu lokali mieszkalnych, a odnoszg-
cej sie do podstawy prawnej dla dziatan rad gminy wynikajacej z
kolejnej dyspozycji ustawy o samorzadzie gminnym, jak stanowi
art. 18 ust. 2 pkt 9) lit. a)**. Przepis ten wskazuje, ze generalnie
dysponowanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie gminy
na okres powyzej 3 lat, musi odbywac¢ sie wedtug zasad dyspo-
nowania ustalonych przez rade gminy. Obejmuje to tez dzierza-
we i wynajem, ewentualnie uzyczenie, ktdre to formy s3 istotne
dla organizacji programéw NM. Do wytgcznej witasciwosci rad
gmin zaliczono takze zasady przedtuzania dzierzawy i najmu, jesli
przedmiotem umow ma by¢ dalej ta sama nieruchomos¢. Ko-
nieczno$¢ wyrazenia przez rade gminy zgody bedzie dotyczy¢
takze pojedynczych lokali, w przypadku, gdy nie ustalono jeszcze
szerszych zasad systemowych. Podstawa do zadysponowania
mieszkaniem komunalnym na lokal chroniony bedzie dla organu
wykonawczego gminy (wdjta, burmistrza, prezydenta) stosowna
uchwata rady dotyczaca konkretnego adresu.

W formule wynajmu lub uzyczenia (nie dotyczy wyposazenia) po
wytypowaniu mieszkania gmina, moze zorganizowaé¢ tam lokal
chroniony za posrednictwem swojej jednostki pomocy spotecz-
nej lub zleci¢ to zadanie organizacji pozytku publicznego. Jest tez
wskazane, aby przygotowano dwustronny dokument, ktéry be-
dzie zawierat podstawowe zasady wspotpracy. W przypadku
jednostki organizacyjnej przyjmie to posta¢ porozumienia o
korzystaniu z mieszkania miedzy dwoma stuzbami tej samej
gminy (zazwyczaj zarzadcy i jednostki pomocy spotecznej), gdyz
nie jest mozliwe zawarcie umowy cywilnoprawnej w ktérej po
obu stronach jest ten sam podmiot. Zwykta umowa cywilno-
prawna moze byé natomiast zawarta z podmiotem odrebnym od
gminy, jakim jest organizacja pozarzagdowa i moze stanowié
osobny dokument. Odpowiednie klauzule dotyczace najmu (lub
uzyczenia) mieszkania moga zosta¢ wtgczone do generalnej
umowy na prowadzenie mieszkania chronionego zawartej z
woéjtem, burmistrzem albo prezydentem.

W swietle nakreslonych powyzej mozliwosci wydawatoby sie, ze
dostep do nowych lokali chronionych bedzie stosunkowo fatwy.
Niestety od roku 2012 pozyskiwanie tych mieszkan stato sie

> Art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym: Do wytqcznej wtasci-
wosci rady gminy nalezy: (...)

9) podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekracza-
jgcych zakres zwyktego zarzqdu, dotyczgcych:

a) zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3
lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowiq
inaczej; uchwata rady gminy jest wymagana rowniez w przypadku, gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajq kolej-
ne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreslenia zasad wdjt moze dokonywac tych czynnosci wyfgcznie za
zgodq rady gminy.



bardziej skomplikowane i kosztowne. Stato sie tak z uwagi na
wejscie w zycie nowych przepiséw wykonawczych, wydanych
zgodnie z delegacjg wprowadzong do ustawy o pomocy spotecz-
nej. Z dniem 3 maja 2011 roku znowelizowano cytowany wcze-
$niej przepis art. 53 poprzez dodanie ustepu 4 w brzmieniu:

,Minister do spraw zabezpieczenia spotecznego okresli, w drodze
rozporzqdzenia, rodzaj i zakres wsparcia swiadczonego w miesz-
kaniach chronionych, warunki kierowania i pobytu w mieszka-
niach chronionych, kierujqc sie potrzebg zapewnienia wtasciwe-
go wsparcia osobom kierowanym do mieszkania chronionego”.

Rozporzadzenie najprawdopodobniej ,nieumyslnie” hamuje
tempo tworzenia nowych lokali chronionych za sprawg niefor-
tunnego przepisu § 6 ust. 4, ktdry stanowi, ze ,wymiary po-
mieszczen w mieszkaniu chronionym umozliwiajg wykonanie
manewru wozkiem inwalidzkim w miejscach zmiany kierunku
ruchu”, a dodatkowo w § 7 wymaga sie dostosowania warunkow

w mieszkaniach chronionych do konca roku 2014 r.

Skutki tej regulacji obrazujg ktopoty w udostepnieniu osobom
bezdomnym mieszkan chronionych, ktére miaty by¢ tworzone w
ramach pilotazy projektu systemowego ,Standardy w Pomocy”,
Zadanie 4. ,Gminny Standard Wychodzenia z Bezdomnosci”.
Wybrane gminy, jak przyktadowo Dgbrowa Godrnicza, ktére ko-
rzystajac z funduszy unijnych postanowity uzupetni¢ oferte ustug
dla oséb bezdomnych o mieszkania chronione, w perspektywie
trwania projektu, zazwyczaj zaplanowaty pozyskanie mieszkan z
zasobow wiasnych (komunalnych), a wykonanie ich remontéw z
udziatem otrzymanej dotacji unijnej. Na etapie planowania pro-
jektow budzetéw nie byty jeszcze znane przytoczone przepisy
dotyczace warunkéw technicznych mieszkan. Poniewaz gminy
nie planowaty udostepnia¢ mieszkan osobom niepetnospraw-
nym, w zatwierdzonych preliminarzach projektowych nie prze-
widziano powazniejszych prac budowalnych wymaganych dla
przystosowania przejazdéw wewnatrz lokali dla wozkéw inwa-
lidzkich. W efekcie juz w trakcie trwania programu, ale przed
zasiedleniem mieszkan, z chwilg wejscia w zycie nowych przepi-
sow gminy stanety przed koniecznoscia pilnego znalezienia do-
datkowych funduszy wtasnych na gruntowng modernizacje loka-
li, a nastepnie prowadzenia prac remontowo-budowlanych o
kilka miesiecy dtuzej niz planowano. Spowodowato to istotne
opdznienie w udostepnieniu mieszkan osobom bezdomnym, z
ktorych zadna nie posiadata niepetnosprawnosci ruchowe;j.

Warto nadmienié, ze wymog swobodnego poruszania sie wéz-
kiem inwalidzkim w miejscach zmiany kierunku ruchu jest wy-
magany przy budowie mieszkan dopiero od czasu obowigzywa-
nia aktualnych warunkéw technicznych. Dlatego, jak mozna
przypuszczaé, zaden z wytypowanych lokali z datg budowy
sprzed 1990 roku nie spetniat tego wymogu i wymagat gruntow-
nej modernizacji tacznie z wyburzaniem niektérych scian, co nie
w kazdym wypadku jest tatwe do przeprowadzenia.
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Nasuwa sie rowniez pytanie, ile lokali przeznaczonych na pro-
gramy mieszkan chronionych dla oséb bezdomnych i innych
odbiorcow zostato przystosowanych do korica 2014 roku i nadal
moze by¢ uznawanych za mieszkania chronione tj. spetniajgce
warunki wymagane nowymi przepisami. Wydaje sie, ze wobec
wspomnianych ograniczen najtatwiej i najtaniej bedzie pozyskac
mieszkania chronione w nowobudowanych obiektach, gdyz tylko
tam gwarantowane bedzie ,fabryczne” przystosowanie dla prze-
jazdow wdzkéw inwalidzkich.

Teoretycznie rozwigzaniu problemu powinien sprzyja¢ Rzagdowy
Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego, ktéry promuje
tworzenie mieszkan chronionych (obok noclegowni, doméw dla
bezdomnych oraz lokali komunalnych i socjalnych). W ramach
Funduszu mozna otrzymaé wsparcie finansowe remontu lub
przebudowy mieszkarn chronionych do 40% kosztéw albo ich
budowy lub zakupu (réwniez z remontem) do 30%. Whnioski
mogg sktadac organizacje posiadajgce status pozytku publiczne-
go i wszystkie rodzaje samorzadu terytorialnego, ktére ustawo-
wo s3g uprawnione do tworzenia mieszkan chronionych, to jest
gminy, powiaty i zwigzki miedzygminne, a takze spétki TBS z
udziatem gminy. Te ostatnie moga ubiegad sie o wyzsze dofinan-
sowanie tworzenia lokali chronionych - nawet do 50%.

Zainteresowanie Funduszem Doptat jest nikte, poniewaz w prak-
tyce pojawia sie kilka problemoéw. Za podstawowe bariery uwaza
sie niski putap partycypacji Funduszu w inwestycjach (maksy-
malnie do 50% ich wartosci w zaleznosci od wnioskodawcy,
rodzaju tworzonego zasobu i przewidywanych dziatan) oraz
zakaz faczenia s$rodkéw strukturalnych z Unii Europejskiej ze
srodkami na finansowe wsparcie w tworzeniu mieszkan chronio-
nych i innych obiektéw (Olech, 2011, str. 232).

Rzecznik Praw Obywatelskich zwraca uwage na niewystarczajgcg
role programu wsparcia finansowego Funduszu w kreowaniu
zmian systemowych w mieszkalnictwie. W liscie z dnia 24 listo-
pada 2014 roku skierowanym do Premiera® wskazuje:

,Z informacji o realizacji programu finansowego wsparcia bu-
downictwa socjalnego (wedtug stanu na dzier 31 stycznia 2013
r.), przygotowanej przez Departament Mieszkalnictwa bytego
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
zaktualizowanej danymi z Serwisu Samorzqdowego PAP z dnia 1
i czerwca 2014 r. wynika, ze w latach 2007-2013, w ramach
obecnie realizowanego programu wsparcia budownictwa socjal-
nego zasilenie Funduszu Doptat z budzetu paristwa wyniosto 468
min zt. W ramach tego programu dofinansowana zostata tgcznie
budowa 12797 lokali mieszkalnych (w tym 9301 lokali socjal-
nych, 109 mieszkanri chronionych, 3296 mieszkari komunalnych,
88 mieszkari dla powodzian) oraz 1020 miejsc w noclegowniach i
domach dla bezdomnych. Powyisze dane wskazujg, ze na prze-
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strzeni ostatnich szesciu lat srednio rocznie z wykorzystaniem
tego programu byto budowanych 2100 mieszkan, co oznacza
mniej niz jedno nowe mieszkanie przypadajgce na gmine {...).
Rzecznik dostrzega fakt, iz od 2011 roku na realizacje programu
wsparcia finansowego budownictwa socjalnego przeznaczono
duzo wieksze srodki niz w poprzednich latach. Jednak gminy ze
srodkow tych nie korzystajg, co powinno sktoni¢ Rzqd do rozwa-
zenia kwestii efektywnosci tego programu”

Rzeczywiscie dotychczas rzadkoscig w historii dziatania Funduszu
byty sytuacje, jak w pierwszym kwartale 2015 roku, ze wartosc
zgtaszanych aplikacji przerosta zaplanowany budzet doptat.

Warto odnotowa¢, ze udziat lokali chronionych w liczbie wszyst-
kich lokali powstatych dzieki mechanizmowi dofinansowania z
Funduszu Doptat na przestrzeni 7 wskazanych lat to zaledwie
109 na 12794 mieszkan ogdtem, co stanowi mniej niz 1%. Prze-
znaczenie prawie wszystkich dotacji na lokale komunalne, w tym
socjalne, jednoznacznie wskazuje na fiasko omawianego mecha-
nizmu Funduszu, jesli chodzi o systemowe stymulowanie zasila-
nia zasobdw mieszkalnictwa wspieranego.

Z doswiadczen organizacji, ktére skorzystaty z rzgdowego Fundu-
szu Doptat oraz na podstawie ankiet przeprowadzonych w celu
zewidencjonowania ustug dla oséb bezdomnych w ramach
wspomnianego projektu systemowego ,Standardy w pomocy”
(Grupa ekspercka, 2011, str. 181), wida¢, ze liczace sie programy
mieszkan chronionych prowadzone przez trzeci sektor maja
podobne cechy, ktére nie odpowiadajg programom typu NMP, a
ich wykorzystanie w celu organizacji programéw NMW tez be-
dzie problematyczne. Ot6z sg to mieszkania o charakterze zespo-
lonym, czyli potozone w tym samym budynku lub obejmujgce
pokoje w tym samym mieszkaniu wielopokojowym ze wspdlng
uzywalnoscig kuchni i tazienki. Wigze sie to na ogot z faktem, ze
zostaty utworzone z wykorzystaniem jednej nieruchomosci nale-
z3cej do fundacji bgdZ stowarzyszenia albo do zwigzku wyzna-
niowego prowadzgcego swojg dziatalno$¢ o charakterze socjal-
nym lub charytatywnym za posrednictwem organizacji.

Ponadto praktycznie wszystkie z wymienionych obiektéw z
mieszkaniami chronionymi stuzg obecnie przede wszystkim jako
mieszkania przejSciowe i stanowig kontinuum dla placéwek typu
noclegownie i schroniska prowadzonych przez te organizacje.
Dlatego wiekszos¢ z nich jest zlokalizowanych na tych samych
nieruchomosciach, co placéwka zbiorowa. Mozna oceni¢, ze
grupa beneficjentdw tych lokali, to osoby na zaawansowanym
szczeblu wychodzenia z bezdomnosci, jesli postugiwac sie trady-
cyjng stopniowalng miara. Jako dobry przyktad moze postuzyé
Program Zespolonych Mieszkan Wspieranych prowadzony w
strukturze Kota Kieleckiego Towarzystwa Pomocy im. Sw. Brata
Alberta, ktéry korzysta z obiektu wybudowanego z udziatem
wspomnianego rzgdowego Funduszu Doptat. Placéwka potozona
jest na wspdlnym placu ze schroniskiem dla mezczyzn. W ciggu
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potrocza od zamieszkania kazdego lokatora tworzy sie indywidu-
alny plan, ktéry na biezgco jest monitorowany. Osoby usamo-
dzielniajgce sie opuszczajg placowke, a osoby, ktdre nie prze-
strzegajg regulaminu sg zmuszone opusci¢ lokale i ewentualnie
moga z powrotem przeniesc sie do schroniska (de Roover, 2014).

Biorac pod uwage podobienstwo bazy lokalowej do stosowane;j
w programach prowadzonych w tzw. rzagdowym modelu fiiskim
mozna by uwazad, ze obiekty te mogg by¢ dobrg bazg mieszka-
niowa do projektéw NMW. Jednak biorgc pod uwage ich lokali-
zacje, w bezposrednim sgsiedztwie zbiorowych placowek dla
ludzi bezdomnych, nalezy oceni¢, ze obiekty te nie spetnig w
pozadanym stopniu wymogu wiaczenia spotecznego, tak istot-
nego dla metody NM. Ponadto niezaleznie od powyzszej wady
tez watpliwe jest, czy organizacje beda sktonne do wykorzystania
choéby czesci posiadanych zasobdw w przysztosci na potrzeby
programow NM, skoro obecnie s one efektywnie i bez przesto-
jow pustostandw wykorzystywane na rzecz osob i rodzin odnaj-
dujacych sie w tak zwanych drabinkowych programach wycho-
dzenia z bezdomnosci, a tez czesto oczekujacych juz w kolejce na
samodzielny lokal komunalny.

W sumie mimo opisanych trudnosci w dostepie do nowych
mieszkan chronionych dla rozmaitych projektéw, takze na po-
trzeby programoéw NM, warto bardziej szczegétowo przeanali-
zowac te forme mieszkaniowg, gdyz jest ona jako jedyna dedy-
kowana typowym zadaniom z zakresu pomocy spotecznej.

Cechy analogicznie do wyréznionych w innych lokalach

z zasobow publicznych

Jesli mieszkania chronione beda tworzone na bazie zasobdéw
publicznych, gmin albo Skarbu Panstwa podstawowe uwarun-
kowania dotyczgce samodzielnosci i prywatnosci lokali, ich roz-
proszenia i wtgczenia spotecznego, w mieszkaniach chronionych
mogg réwniez zostac zapewnione w wysokim stopniu, jak wska-
zywano przy omawianiu tych rodzajéw zasobdw.

Jednak pomimo, ze wtasciciele publiczni dysponujg samodziel-
nymi lokalami potozonymi w dogodnych lokalizacjach i w prze-
sztosci przeznaczali takie mieszkania na chronione, to aktualnie
juz nie jest to mozliwe - po wprowadzeniu nowych zasad rozpo-
rzadzenia z dnia 14 marca 2012 roku Ministra Pracy i Polityki
Spotecznej. Nadmierne usztywnienie obowigzujgcych wytycz-
nych zostanie szerzej wyjasnione w podsumowaniu rozdziatu,
przy omawianiu formalnych barier dostepnosci lokali chronio-
nych wraz z wnioskami dotyczgcymi potrzeb nowelizacji przepi-
sow wykonawczych.

Z pewnoscig podobny bedzie wptyw uczestnikow na wybor loka-
lu, gdyz, podobnie jak w przypadku zasobéw publicznych, zosta-
nie wytypowana pula lokali jednorazowo lub program bedzie
zasilany nowymi mieszkaniami w ustalonych okresach.



Gwarancje prawne bezpieczedstwa korzystania z mieszkania
rowniez bedg silng strong mieszkan chronionych. Przypadek
gwarancji wynikajgcych z cywilnoprawnej umowy najmu, jaka
otrzyma beneficjent mieszkania chronionego prowadzonego
przez organizacje, zostat szczegétowo pod tym wzgledem omé-
wiony przy okazji zasobéw wolnego rynku.

Réwnorzedng ochrone zapewni wydanie podopiecznym decyzji
przez jednostke pomocy spotecznej, gdyz stanowi ona tytut
prawny do mieszkania na gruncie administracyjnym. Niewatpli-
wie dopdki decyzja jest w obrocie prawnym, jak kazdy inny tytut
prawny, bedzie stanowié o prawnych gwarancjach i bezpieczen-
stwie korzystania z mieszkania. Dodatkowo we wszelkich aspek-
tach nie regulowanych szczegdlnymi przepisami o mieszkaniach
chronionych wszyscy beneficjenci mieszkan chronionych, zaréw-
no z decyzjami, jak i z umowami cywilnoprawnymi, bedga trakto-
wani jak lokatorzy w rozumieniu ustawy opl, ktéra podaje szero-
ka definicje w art. 2 ust. 1 pkt 1): llekroc¢ jest mowa o lokatorze —
»nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca
lokal na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wifasno-
Sci”.

Umocowanie programu do stabilnego i autonomicznego
dysponowania lokalami

Nawet w przypadku wykorzystywania na mieszkania chronione
zasobéw komunalnych autonomia programéw NM bedzie
przedstawiac sie znacznie korzystniej, anizeli w lokalach gminy.
Przede wszystkim zastosowanie zupetnie odrebnych przepiséw
szczegdlnych w sprawie zasiedlania mieszkan chronionych spra-
wi, ze kwalifikowanie uczestnikéw programdéw do najmu miesz-
kania nie musi wigza¢ sie z drobiazgowym badaniem kryteriow
ustalonych przez rady gmin. Korzystne bedzie, ze kryteria wyni-
kajgce z art. 53 ust. 1 ustawy o pomocy spotecznej, ktére musi
zweryfikowaé podmiot prowadzacy mieszkanie, sg pojemne i
proste, a nadto zdecydowanie blizej odpowiadajg kryteriom
podmiotowym charakteryzujgcym klientéw programoéow NM:
mieszkanie moze by¢ przyznane osobie, ktéra

,2e wzgledu na trudng sytuacje Zyciowgq, wiek, niepetnospraw-
nos¢ lub chorobe, potrzebuje wsparcia w funkcjonowaniu w
codziennym Zzyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie tych swiad-
czonych przez jednostke catodobowej opieki, w szczegdlnosci
osobie z zaburzeniami psychicznymi (...)” (Ustawa z dnia 12 mar-
ca 2004 roku o pomocy spotecznej).

Ponadto w stosunku do gminnych procedur rozciggnietych w
czasie, z wymaganymi kilkoma etapami bezposrednich mechani-
zmow kontroli spotecznej (komisje spoteczne, upublicznienie
projektow decyzji celem zebrania uwag i zastrzezen mieszkan-
cow), zaréwno jednoosobowe podpisanie decyzji administracyj-
nej, jak tez umowy cywilnoprawnej, po prostu musi by¢ znacznie
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krotsze i sprawniejsze, wiec znacznie dogodniejsze z punktu
widzenia potrzeb i wymaganej dynamiki w programach NM.

Elastycznos¢ termindw umoéw i mozliwosé przedtuzania
zamieszkania

Obecnie obowigzujace przepisy rozporzadzenia z dnia 14 marca
2012 roku Ministra Pracy i Polityki Spotecznej w sprawie miesz-
kan chronionych dopuszczajg znaczng elastycznosé ksztattowania
termindw, na ktéore wydawane sg decyzje. W § 3 ust. 1 jest mo-
wa o generalnej zasadzie wydawania decyzji na czas okreslony,
jednak przepis § 3 ust 2 dopuszcza wydanie decyzji na czas nieo-
znaczony na rzecz grupy, ktéra w duzej mierze obejmuje klien-
tow programow NM:

,0soby niezdolne do pracy z tytutu wieku, osoby niepetnospraw-
ne, osoby z zaburzeniami psychicznymi w rozumieniu art. 3 pkt 1
ustawy z dnia 19 sierpnia 1994 roku o ochronie zdrowia psy-
chicznego oraz osoby chore” (Ustawa z dnia 12 marca 2004 roku
0 pomocy spotecznej)

Nalezy w tym miejscu pamietaé, ze przepis dotyczacy wydawa-
nia decyzji administracyjnych moze by¢ stosowany tylko przez
publiczne jednostki pomocy spotecznej na poziomie gminy albo
powiatu, a nie dotyczy podmiotow trzeciego sektora, poza sytu-
acja dziatania na zlecenie podmiotéw publicznych.

Rozporzadzenie nie naktada ograniczen terminowych odnosnie
umow cywilnoprawnych na korzystanie z mieszkar chronionych
prowadzonych przez niepubliczne jednostki pomocy spotecznej
oraz organizacje pozytku publicznego. Mozna wiec domniemy-
wacé, ze mogg one by¢ ksztattowane elastycznie naturalnie w
granicach realizacji celéw stawianych mieszkaniom chronionym.

W przypadkach gdy jednostka gminna lub w okreslonych warun-
kach organizacja bedzie udostepniaé mieszkanie komunalne na
podstawie decyzji administracyjnej, znajdg zastosowanie opisa-
ne korzystniejsze regulacje, ktore beda miaty pierwszenstwo,
jako ze stanowig przepis szczegdlny do ustawy opl.

Perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej dla uczestnika
Jesli rozporzadzenie dopuszcza, aby osoba bedaca uczestnikiem
programu z uptywem czasu ubiegata sie o pozostanie w miesz-
kaniu chronionym na czas nieokreslony, perspektywa bezpo-
$redniego dtugofalowego najmu na rzecz uczestnika programu
jest otwarta.

Réwniez pod wzgledem ekonomicznym mieszkania chronione
wydajg sie formutg przysztosciowa. Obowigzujgce rozporzadze-
nie stanowi, ze decyzja teoretycznie moze zosta¢ dopasowana
indywidualnie do ograniczen dochodowych uczestnika programu
NM. Wydanie ,decyzji o skierowaniu osoby do korzystania ze
wsparcia w mieszkaniu chronionym” ma by¢ w mysl § 3 ust. 34
poprzedzone uzgodnieniami pomiedzy pracownikiem socjalnym



a osobg ubiegajaca sie w zakresie miedzy innymi ,odptatnosci
osoby korzystajgcej ze wsparcia”.

Analogicznie bedzie w przypadku uméw cywilnoprawnych, gdyz
do okreslenia odptatnosci mozna zastosowaé zasade swobody
umow cywilnoprawnych — znéw ograniczeniem bedg oczywiscie
generalne zatozenia dla funkcjonowania mieszkan chronionych i
ograniczenia budzetowe danego programu.

Niewatpliwym atutem do wykorzystania w programach NM - a
takze bezposrednio dla uczestnikdw na docelowe zabezpieczanie
ich potrzeb mieszkaniowych - bedzie fakt, ze elastyczne zindywi-
dualizowane dotacje do kosztéw utrzymania mieszkania sq wpi-
sane w formute mieszkan chronionych, podobnie jak w omawia-
nym wczesniej przypadku lokali socjalnych.

Mobilnos$¢ zobowiazan organizacyjnych

i finansowych programu

oraz sprawnosc i koszty odzyskiwania mieszkan

W przypadkach wynajmu mieszkan chronionych w drodze umow
cywilnoprawnych przez organizacje oba wskazane kryteria naj-
czesciej beda dziata¢ analogicznie jak w zasobach publicznych,
co oznacza, ze sprawnos¢ odzyskiwania i mobilno$¢ wynajmu
bedzie dos¢ niska.

Warto wiec zabiegaé, aby w mozliwych przypadkach bliskiej
wspotpracy organizacji pozarzadowej z jednostkg gminy, lokale
zajete przez organizacje byty wynajmowane takie w drodze
decyzji administracyjnych, tak jak powinno to by¢ stosowane w
przypadkach, gdy mieszkanie prowadzi podmiot pozarzadowy,
ale dziatajgcy na zlecenie (co wynika § z cytowanego rozporza-
dzenia). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze moze sie pojawié szereg
problemoéw formalno-prawnych z wydawaniem decyzji admini-
stracyjnych o przyznaniu $wiadczenia w przypadku, gdy organiza-
torem programu bedzie organizacja pozarzadowa, albo inna
instytucja, ktérej pracownicy nie s3 uprawnieni do wydawania
decyzji administracyjnej w imieniu wtasciwego organu. Niektore
organizacje stosujg proteze polegajacg na zatrudnianiu pracow-
nikéw, ktérzy w pewnym wymiarze czasu sg takze zatrudnieni w
jednostce publicznej uprawnionej do wydawania decyzji.

Zasiedlanie lokali chronionych w drodze decyzji administracyjnej
kazdorazowo stosuje sie w przypadku mieszkan chronionych
prowadzonych przez jednostki pomocy spotecznej i wowczas
kwestie mobilnosci zobowigzan uktadajg sie znacznie korzystnie;j.
Poniewaz cytowane rozporzadzenie o mieszkaniach chronionych
nie porusza kwestii cofniecia wsparcia w mieszkaniu chronionym
ani trybu oprodznienia mieszkan, to zastosowanie znajdg tutaj
ogdlne regulacje ustawy o pomocy spotecznej. Przewidujg one w
art. 106 ust. 5, ze:

,decyzje administracyjng zmienia sie lub uchyla na niekorzys¢
strony bez jej zgody w przypadku zmiany przepisow prawa,
zmiany sytuacji dochodowej lub osobistej strony, pobrania niena-
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leznego Swiadczenia, a takze mozna zmienic lub uchyli¢ decyzje,
jezeli wystqpity przestanki, o ktérych mowa w art. 11, 12 i 107
ust. 5” (Ustawa z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecz-
nej).

Okolicznosci wskazane w pierwszym ze wskazanych wyzej prze-
pisdw moga by¢ odniesione dos¢ dobrze do specyficznych przy-
padkow wystepujacych réwniez w programach NM, gdyz doty-
czg typowych sytuacji wspotpracy podopiecznych klienta pomo-
cy spotecznej z osobg udzielajacg wsparcia czyli pracownikiem
socjalnym:

,Stwierdzenia przez pracownika socjalnego marnotrawienia
przyznanych swiadczen, ich celowego niszczenia lub korzystania
W sposob niezgodny z przeznaczeniem” (art. 11.ust.1), “braku
wspdtdziatania osoby lub rodziny z pracownikiem socjalnym”
(art. 11 ust. 2), ,stwierdzonych przez pracownika socjalnego
dysproporcji miedzy udokumentowanq wysokosciq dochodu a
sytuacjqg majgtkowq osoby” (art. 12).

Zaletg zastosowania decyzji administracyjnych do najmu miesz-
kan bedzie wiec nie tylko mozliwos¢ szybkiego adekwatnego
przetozenia wydarzen z procesu terapii w programie na mozli-
wos¢ korzystania z mieszkania (albo wycofanie takiego pozwole-
nia), ale réwniez nastepnie prostszy i krétszy tryb wycofania
uprawnien do lokalu, nie wymagajgcy uptywu terminéw wypo-
wiedzenia jak zazwyczaj w umowach cywilnoprawnych, a jedynie
uprawomochienia sie wydanej decyzji.

Wieksza mobilnos¢ tytutu prawnego nie przektada sie jednak na
wiekszg sprawnos¢ oproznienia lokalu przez uczestnika, gdyby
nie wyprowadzit sie dobrowolnie. Ze wzgledu na brak w przepi-
sach szczegdlnych odrebnej $ciezki odzyskiwania mieszkania
chronionego zastosowanie majg przepisy ogolne z eksmisja
orzekang przez sad cywilny. Jak wczedniej wspomniano, jest
oczywistym, ze kazdy uczestnik programu, najemca mieszkania
chronionego, powinien by¢ uznany za lokatora zgodnie z defini-
Cjg zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 2) ustawy opl. Wiec nie bedzie
miec tu znaczenia, czy prawo do mieszkania chronionego zostato
przyznane na podstawie decyzji administracyjnej przez podmiot
publiczny, czy tez umowy cywilnoprawnej - przez organizacje
pozarzadowa.

Podsumowujac, chociaz mieszkania chronione istniejgce w pol-
skim systemie mogg wydawac sie formg zupetnie rézng od lokali
z wolnego rynku zastosowanych w programach NM, to szczego-
towa analiza wskazuje, ze w gruncie rzeczy organizacja ich wy-
najmu jest bardzo podobna do formuty zastosowanej w progra-
mie NMP organizacji ,Pathways to Housing”. Organizator pro-
gramu NM jest zwigzany z reprezentantem wiasciciela lokali
jakims$ porozumieniem, a przyznajac $wiadczenie pomocy spo-
tecznej na rzecz uprawnionego, wydaje decyzje o przydziale
mieszkania chronionego lub zawiera umowe. Obie stanowig
mobilny tytut prawny, rGwnowazny najmowi lub uzyczeniu, cho¢



w tym przypadku odbywa sie to na gruncie kodeksu administra-
cyjnego. Dofinansowanie jest zawarte w niskich optatach czyn-
szowych i dlatego moze by¢ rozdzielane bez zbednych barier
biurokratycznych i ksztattowane w zaleznosci od rozpoznanych
potrzeb indywidualnych uczestnikéw, co réwniez zbliza mieszka-
nia chronione do elastycznego modelu dofinansowania czyn-
szOW W pierwszym programie organizacji ,Pathways to Housing”.

Sama formuta mieszkan chronionych takze pod innymi omoéwio-
nymi wzgledami w wysokim stopniu odpowiada cechom bazy
mieszkaniowej poszukiwanej dla programéw NM. Cho¢ nie moz-
na pomingé powaznego utrudnienia dla organizacji programow
NM, ktérg stanowi stosunkowo nowa zasada, ze mieszkanie
chronione nie moze by¢ zorganizowane dla mniej niz trzech
beneficjentéw: ,Wyposazenie pomieszczen i pokoi mieszkalnych
w mieszkaniu chronionym uwzglednia podstawowe potrzeby i
mozliwosci oséb skierowanych, przy czym jedno mieszkanie
chronione przeznaczone jest dla nie mniej niz 3 oséb, a mini-
malna powierzchnia uzytkowa dla jednej osoby nie moze by¢
mniejsza niz 12m2” (§ 6 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 14 marca
2012 roku Ministra Pracy i Polityki Spotecznej).

Pozostaje mie¢ nadzieje, ze inicjatorzy wartosciowych progra-
moéw, ktérych podstawg jest samodzielne zamieszkanie, (np.
usamodzielniania po pieczy zastepczej oraz z zakresu innych
polityk spotecznych, jak tez ochrony zdrowia psychicznego, gdzie
mozna zakwalifikowa¢ programy NM), bedg w stanie przekonac
Ministra Pracy i Polityki Spotecznej do usuniecia z przepiséw
wykonawczych wymogu niesamodzielnego zamieszkania podo-
piecznych, tj. ostatniej czesci zdania cytowanego przepisu. Regu-
ta ta znacznie ogranicza wykorzystanie kluczowej formy miesz-
kan wspomaganych, jakimi s3 mieszkania chronione, gdyz po-
zbawia tg forme niezbednej elastycznosci w dostosowaniu do
réznorodnych potrzeb beneficjentow, nie tylko w przypadku
programoéw NM.

Jednak wobec faktu niedysponowania odpowiednimi zasobami
lokalowymi przez podmioty trzeciego sektora oraz przy braku
skutecznych mechanizmoéw systemowych dla tworzenia nowych
obiektéw, dla powodzenia programéw NM w formule mieszkan
chronionych kluczowe bedzie zaangazowanie podmiotow pu-
blicznych w przeznaczenie konkretnych rozproszonych lub zespo-
lonych zasoboéw dla programoéow NMP jak i NMW.

Problemy z ich pozyskaniem beda spowodowane faktem, ze
wiasciciele publiczni nie dysponujg lokalami przystosowanymi
do podwyziszonych wymogoéw architektonicznych odnoszgcych
sie do mozliwosci poruszania sie wozkami inwalidzkimi w obre-
bie kazdego mieszkania chronionego. Finansowanie moderniza-
cji moze okazac sie problematyczne i stanowi¢ okolicznos¢ kry-
tyczng dla wspodtpracy gmin i Skarbu Panstwa z programami.
Biorac pod uwage powyzsze dla wsparcia rozwoju programow z
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zakresu polityk spotecznych prowadzonych w mieszkaniach wy-
daje sie wskazane pilne dokonanie nowelizacji Rozporzadzenia z
dnia 14 marca 2012 roku Ministra Pracy i Polityki Spotecznej w
sprawie mieszkan chronionych, aby wymég ,wykonania manew-
ru wozkiem inwalidzkim w miejscach zmiany kierunku ruchu” byt
obowigzujgcy jedynie ,w przypadku mieszkan chronionych prze-
znaczonych do zamieszkania przez osoby z niepetnosprawne
ruchowo” - o takie uscislajgce sformutowanie powinien zostac
uzupetniony przepis § 6 ust. 4 Rozporzadzenia.

W przeciwnym wypadku organizatorzy programdéw, aby zachecié
podmioty publiczne do typowania lokali na mieszkania chronio-
ne, bedg musieli przewidzie¢ w budzetach znaczne $rodki finan-
sowe, ktdre na starcie programu bedg wykorzystane na moder-
nizacje udostepnionych mieszkan gminnych czy Skarbu Panistwa.
Trudno bowiem przypuszczaé, aby podmioty publiczne uznaty za
racjonalne i celowe poniesienie znacznych wydatkéw z wtasnych
budzetéw na gruntowng przebudowe lokali, ktéra w dodatku nie
jest uwarunkowana potrzebami potencjalnych uczestnikdw pro-
gramow NM, w wiekszosci oséb, ktére nie s zmuszone do ko-
rzystania z wozka inwalidzkiego.

Powstaje uzasadnione pytanie, czy w przypadku pozyskania
odpowiednich funduszy racjonalne bedzie obecnie podejmowa-
nie przebudowy lokali przez samych organizatoréow programow,
tylko po to, aby méc skorzystac z innych zalet i dobrego dopaso-
wania formuty mieszkan chronionych do potrzeb programoéw
NM.
wykonawczych, przynajmniej we wskazanym punkcie, nalezy

Raczej nie, a wiec postulowang nowelizacje przepiséw

uzna¢ za krytyczng dla przeprowadzenia programéw NM na
szerszg skale w formule mieszkan chronionych. Podobnie pod-
stawowe znaczenie bedzie mieé akceptacja Ministra Pracy i Poli-
tyki Spotecznej dla nowelizacji, ktdra przywrdcitaby mozliwosé
samodzielnego korzystania z mieszkan chronionych przez bene-
ficjentéw programow.



IV. TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO | INNE ZASOBY

Na koniec warto przyjrze¢ sie formom mieszkaniowym, ktére
majg charakter bardziej spoteczny, a jednoczesnie nie sg z zasady
skierowane jedynie do oséb nisko uposazonych. Dzieki temu
moga gwarantowaé po pierwsze znaczny stopiend spefnienia
takich pozadanych cech bazy lokalowej jak wiaczenie spoteczne,
a nadto samodzielnos$¢ i prywatnos¢ lokali.

Statuty spoétdzielni mieszkaniowych nie przewidujg prowadzenia
przez nie dziatalnosci, ktéra dawataby podstawy do wykorzysta-
nia ich zasobdw dla programéw z zakresu pomocy spoteczne;j.
Spétdzielnie sg dobrowolnymi zrzeszeniami
liczby osdb i zajmujg sie zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych

nieograniczonej

swoich cztonkow.

Inaczej wyglada formuta Towarzystw Budownictwa Spotecznego
(TBS). Dwie kolejne nowelizacje ustawy z dnia 26 paZdziernika
1995 r. o szczegdlnych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego, wprowadzone w 2007 i 2009 roku, coraz szerzej
otwieraty TBS na wspotprace z gminami w zakresie organizacji
réznych form pomocy mieszkaniowe;.

Gminy po zmianie przepiséw chetnie uzywaty tej formuty, aby
postugujac sie sprawnymi spétkami TBS oraz bardzo korzystnymi
kredytami udzielanymi przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
wybudowac lokale, ktére mogty postuzy¢ na obstuge zadan gmi-
ny z zakresu mieszkalnictwa. Czesto odbywato sie to bez nakta-
déw finansowych, gdy dopuszczono formute, aby na poczet 30%
partycypacji zaliczy¢ warto$¢ dziatki budowlanej, stanowigcej
nieruchomos$¢ komunalng wniesiong pod nowe inwestycje TBS.

Ponadto gminy moga samodzielnie dysponowac lokalami w TBS,
ze wzgledu na czeste zachowanie roli partycypanta. Jest to oso-
ba fizyczna lub prawna, ktéra zgodnie z art. 29 cytowanej ustawy
,dziatajagc w celu podnajmowania lokali osobom fizycznym mo-
gta zawiera¢ z TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokali mieszkalnych, ktorych bedzie najemcy”.

Gmina jako partycypant uzyskuje prawo kierowania do bezpo-
sredniego najmu oséb, ktore sg w stanie pokrywaé podwyzszony
czynsz w zasobach TBS. Innym stosowanym rozwigzaniem jest
wykorzystywanie lokali z TBS na zasadzie komunalnych. Oczeku-
jacy na lokal gminny otrzymuja wynajem lokalu w budynku TBS
ze stawkga czynszu obowigzujacg w zasobach komunalnych. Sa-
morzad osobno rozlicza sie ze spotkag przekazujac jej petna, czyli
wyzszg optate za lokal. Formuta ta jest optacalna dla gmin: tanim
kosztem pozyskuja lokale na zadania ustawowe i nie musza po-
nosi¢ kosztéw utrzymania i zarzadzania lokalami ani budynkami.
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Umocowanie programu do autonomicznego dysponowa-
nia lokalami oraz elastycznos¢ terminéw najmu

Zgodnie z aktualnym brzmieniem artykutu 30a cytowanej ustawy
towarzystwo moze wynaja¢ lokal powiatowi, gminie lub zwigz-
kowi miedzygminnemu ,w celu podnajmowania tego lokalu
osobie fizycznej lub prowadzenia w nim mieszkania chronione-
go, o ktéorym mowa w przepisach o pomocy spotecznej, oraz
ulokowania w nim placéwki opiekuiczo-wychowawczej”. Daje to
mozliwos$¢ uzyskania w lokalach TBS wszystkich zalet mieszkan
chronionych, z wyjatkowo elastycznym ksztattowaniem termi-
néw najmu zaréwno na podstawie przepisdw administracyjnych,
jak i na gruncie cywilnoprawnym.

W tym drugim przypadku lokale TBS, jako ze nie wchodza w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, moga by¢ wynajmowane w
tak dogodnych terminach, jak lokale na wolnym rynku, réowniez
w formule ,na czas uczestnictwa w programie NM”, co jest nie-
mozliwe w zasobach komunalnych. Definicja mieszkaniowego
zasobu gminy wyklucza bowiem lokale TBS:

Jllekro¢ w ustawie jest mowa o: (..) mieszkaniowym zasobie
gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wtasnosc
gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych
utworzonych z udziatem gminy, z wyjqtkiem towarzystw budow-
nictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow” (art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy opl).

Ewentualnym sposobem obejscia aktualnych usztywnien dla
umow w zasobach gminy, jest wiec skorzystanie z zasobdéw To-
warzystw Budownictwa Spotecznego, co bedzie mozliwe we
wspotpracy z gming, gdy jest ona (gtéwnym) udziatowcem spotki
typu TBS.

Poréwnanie TBS do innych form mieszkaniowych

pod katem pozostatych wymogdéw programéw NM

Takie wymogi jak rozproszenie lokali poszczegdlnych uczestni-
kéw oraz wptyw uczestnika na wybor mieszkania bedg spetnione
w zasobach TBS w mniejszym stopniu, niz w pozostatych oma-
wianych zasobach, gdyz liczba takich budynkdéw jest nadal mata.
Spétki gminne w okresie obowigzywania najistotniejszych prefe-
rencji kredytowych zdgzyty zrealizowaé maksymalnie po kilka
inwestycji w wiekszych miastach.

Gwarancje prawne bezpieczenstwa korzystania z mieszkania
przez uczestnika sg bardzo silne w TBS, podobnie jak praktycznie
we wszystkich pozostatych formach mieszkaniowych.

Cechy takie jak mobilnos¢ zobowigzan organizacyjnych i finan-
sowych programu, sprawno$¢ odzyskiwania mieszkan w zaso-
bach TBS, beda ksztattowaty sie inaczej w zaleznosci od tego, czy
mieszkanie bedzie wynajete na podstawie umowy cywilnopraw-
nej czy na podstawie decyzji administracyjnej. Jak objasniono w
poprzednim rozdziale w tym drugim wypadku dysponowanie
lokalem bedzie odbywac sie w krétszych terminach.



Perspektywicznos¢ formuty mieszkaniowej dla uczestnika
W zasobach TBS czynsz jest podwyzszony maksymalnie do kwoty
4% wskaznika wartosci odtworzeniowej lokali w stosunku rocz-
nym, gdyz w kwocie zawiera sie miedzy innymi sptate kredytu
zaciggnietego przez towarzystwo (w | kwartale 2015 w woje-
wodztwie mazowieckim dawato to maksymalny czynsz miesiecz-
ny w 11,04 zt/m, a na terenie Warszawy 20,29 zi/m37). Wydawa-
toby sie, ze w przypadku udostepnienia lokali za petny czynsz
whoszony przez gmine jako partycypanta mieszkania w TBS nie
beda mogly by¢ przedmiotem najmu bezposredniego na rzecz
uczestnikdw po ukonczeniu fazy najintensywniejszego wsparcia,
w tym finansowego udzielanego w ramach programu NM. Jed-
nak trzeba wzig¢ pod uwage sumaryczne koszty utrzymania tych
lokali. Obowigzujace przepisy naktadaty obowigzek zastosowania
podwyzszonych norm budowlanych przy inwestycjach w ramach
TBS i byt to warunek pozyskania kredytu. Z tego tez wzgledu s3
to lokale o relatywnie niskich kosztach utrzymania, gdyz mimo
podwyzszonego czynszu ich najemcy wiele oszczedzajg na opta-
tach za media, przede wszystkim dzieki opomiarowaniu zuzycia
wody, czy tez zastosowaniu szeregu energooszczednych rozwig-
zan.

Ponadto w TBS istniejg wzmiankowane mozliwosci $ciggania
czynszu nizszego niz nalezny od gminy towarzystwu. Lokale dla
programow mogg by¢ udostepnione z puli, ktdra jest przez gmi-
ne dysponowana na zasadzie podnajmu za nizszy czynsz albo na
zasadzie mieszkania chronionego. W takim wypadku perspekty-
wicznos¢ i az dwie opcje bezposredniego docelowego najmu na
rzecz bytego uczestnika programu NM bedg zaletami wykorzy-
stywania lokali TBS, ktérymi dysponujg gminy jako partycypant.

Podsumowujac nalezy wskazaé, ze niewatpliwie warto, aby or-
ganizatorzy programow NM zainteresowali sie, czy dany samo-
rzad powotat podmioty rynkowe do realizacji nowych inwestycji
w systemie spofecznego budownictwa czynszowego albo czy
dysponuje zwalniajagcymi sie lokalami (na przyktad w wyniku
eksmisji) w zrealizowanych juz wczesniej budynkach gminnych
spotek Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Choc¢ zasoby te
przy ich niewielkiej liczbie, i nie w kazdej gminie, nalezy potrak-
towac raczej jako uzupetnienie brakujgcej puli mieszkan z innych
zasobdw, rowniez z uwagi na fakt, ze wadg wiekszej liczby miesz-
kan z TBS w jednym projekcie bedzie niskie spetnianie wyrdznio-
nych wymogoéw rozproszenia lokali oraz wptywu uczestnikdw na
ich wybor.

%7 $rodio: BIP Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie,
http://bip.mazowieckie.pl/cmsws/page/?D;1293
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PODSUMOWANIE

Przeglad dokonany powyzej wskazuje na potencjalng dostepnos¢
wielu form mieszkaniowych dla programéw opartych o idee
Najpierw Mieszkanie. Kazdy rodzaj zasobu: z wolnego rynku,
komunalny, skarbu panstwa, chroniony czy spoteczny spetnia
wiekszos¢ kryteridow istotnych dla programu, co zostato zilustro-
wane w zestawieniu wynikéw analizy w tabeli 6.

Zasoby Skarbu Panistwa oraz mieszkania chronione mogg spro-
sta¢ praktycznie wszystkim najwazniejszym wymaganiom. Wy-
jatkiem bedzie niska sprawnos¢ odzyskiwania mieszkan, lecz ten
aspekt zwigzany z silng ochrong praw lokatora odnosi sie do
wszystkich analizowanych form lokalowych w Polsce. Ponadto,
cecha ta jest mniej znaczaca dla catosciowej oceny przydatnosci
danej bazy lokalowej, bowiem odnosi sie do zdarzen rzadko
wystepujacych w programach NM. Zostata wyrdzniona w celu
zasygnalizowania organizatorom programéw problemu mogace-
go skutkowaé niespodziewanymi dodatkowymi kosztami.

Niestety mimo wykazanych zalet szanse realizacji programoéow w
obu wymienionych zasobach sg mate ze wzgledu na ich ograni-
czong dostepnosé. Mozliwos¢ przeznaczenia zasobdw Skarbu
Panstwa na realizacje programow z zakresu pomocy spotfecznej
nie jest uregulowana — to znaczy ani narzucona ani ograniczona
Udostepnienie jakichkolwiek
mieszkan przez Skarb Panstwa zalezy od pozytywnych decyzji

— obowigzujacymi przepisami.
poszczegdlnych wojewoddw i rekomendacji starostow powiato-
wych jako zarzadcow, do ktérych rzecznicy i potencjalni organi-
zatorzy programow maja dopiero szanse dotrzec.

Najwieksza sztywna bariera dostepu o charakterze czysto for-
malnym paradoksalnie dotyczy obecnie najbardziej liczacej sie
formy mieszkalnictwa, ktéra z zatozenia powinna stuzy¢ realizacji
celéw z zakresu pomocy spotecznej mianowicie lokali chronio-
nych. Wprowadzenie obowigzku przystosowania kazdego lokalu
do poruszania sie na wézku inwalidzkim zwiekszyto koszty i spo-
wolnito tworzenie nowych, nadto dalsze eksploatowanie utwo-
rzonych wczesniej a nie dostosowanych lokali stato sie watpliwe
pod wzgledem legalnym. Nadto istotnym, cho¢ czysto formal-
nym, utrudnieniem dla organizacji programéw w mieszkaniach
chronionych jest brak mozliwosci samodzielnego zamieszkania
beneficjentow.

Zasoby gminne sg tanie i korzystne pod wieloma wzgledami jak
stabilno$¢ i perspektywicznos$é najmu, jednak o ile nie zostang
pozyskane od razu w formule mieszkan chronionych, stwarzajg
najwiecej ograniczen dla elastycznosci termindéw zawieranych
umow oraz autonomii dysponowania lokalami, co jest powodo-
wane prawdopodobng kolizja z drobiazgowymi procedurami
dysponowania mieszkaniami komunalnymi wynikajgcymi z od-
rebnych przepiséw. Potencjalna dostepnos$é zasobdw gminnych
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dla programéw NM jest réwniez obnizana poprzez silng konku-
rencje, jakg dla wszelkich programéw pomocy spotecznej wyma-
gajacych bazy lokalowej stanowig inne rozlegte zadania wtasne
gmin.

Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego sg niewielkie i
cieszg sie duza popularnoscig wsréd oséb Srednio zamoznych.
Wydaje sie, ze dostepnosc lokali pustych bedzie niewielka i moze
wystarczy¢ dla programéw o charakterze pilotazowym. Oczywi-
Scie wobec deficytdow w pozyskiwaniu lokali na programy z za-
kresu pomocy spotecznej, organizatorzy — wykorzystujac wyraz-
ne prospoteczne wskazowki zawarte w regulacjach prawnych tej
formy mieszkaniowej — moga zabiegaé o wykorzystanie zasobow
TBS, jednak jako uzupetnienie puli mieszkan z innych zasobdw.
Bedzie to zasadne réwniez z uwagi na fakt, ze wada wiekszej
liczby mieszkar TBS w jednym programie moze by¢ mate rozpro-
szenie oraz maty wptyw uczestnikéw na ich wybdr.

Szereg zalet i utatwien dla programdw, w tym teoretycznie na-
tychmiastowa dostepnosé gotowych do zamieszkania wyremon-
towanych mieszkan, wigze sie — jak w innych krajach — z wynaj-
mem lokali na wolnym rynku. Niestety brak finansowej perspek-
tywy kontynuacji bezposredniego wynajmu przez uczestnika po
zakonczeniu udziatu w programie stanowi istotng bariere dla
wykorzystania tego rodzaju zasobow w programach NM. Wyna-
jem lokali na wolnym rynku w polskich warunkach gospodar-
czych wymaga znacznych dodatkowych naktadéw finansowych
w poczatkowej fazie programu, a na etapie docelowego zabez-
pieczania potrzeb mieszkaniowych bedzie dostepny tylko w
nielicznych sytuacjach dochodowych. Dla wiekszosci potencjal-
nych ,absolwentéw” programéw moze okazac sie po prostu
nierealny w wypadku zakonczenia dotowania wynajmu mieszka-
nia ze srodkéw programu.

Wyniki rozwazan o poszczegdlnych zasobach przemawiajg za
zastosowaniem form mieszanych, to jest wykorzystaniem roéz-
nych rodzajow bazy lokalowej na poszczegdlnych etapach
uczestnictwa w programie, co pozwolitoby omina¢ opisane ba-
riery, dotyczace w pewnym zakresie kazdego z omawianych
zasobodw, jednak w zrdznicowanych aspektach. Nasuwajg sie
zwtaszcza rozwigzania z wykorzystujgce w poczatkowej fazie
wtasnosé Skarbu Panstwa, TBS, a takze lokale prywatne, przykta-
dowo w formie organizacyjnej mieszkan chronionych, z jedno-
czesnym aplikowaniem do gmin, a nastepnie oczekiwaniem
przez uczestnika ,pod dachem” na docelowy wynajem taniego
lokalu komunalnego socjalnego, a wiec réwnolegle do terapii
prowadzonej w mieszkaniu zasiedlonym w chwili przyjecia do

programu.

Natomiast wykorzystanie zasobow o tej samej wtasnosci, a na-
wet zachowanie przez uczestnikéw lokali pod tymi samymi adre-
sami, przy zastosowaniu dwdch form organizacyjnych, bytoby



prawdopodobne przy zdobyciu nadzwyczajnej przychylnosci
wtadz publicznych, to jest dysponujgcych zasobem Skarbu Pan-
stwa albo decydentéw konkretnych gmin. Analizujgc to na przy-
ktadzie zasobu gminnego, mozna by przyja¢ nastepujacy scena-
riusz: poczatku pula lokali komunalnych zostaje przeznaczona na
lokale chronione, dzieki czemu lokale mogg by¢ przyznawane w
uproszczonym trybie i skroconych terminach. Po okreslonym
czasie te same, juz zasiedlone mieszkania zostajg wynajete na
podstawie umowy cywilnoprawnej, jako mieszkania komunalne,
przyznane na ogdlnych zasadach przyjetych dla udzielania po-
mocy mieszkaniowej w danej gminie, po uptywie czasu gminnej
kolejki do mieszkan oraz ewentualnie stosownie do dynamiki
proceséw terapeutycznych.

Scenariusz ten wymaga pewnych zmian w przepisach dotycza-
cych mieszkalnictwa wspieranego, czyli lokali chronionych. Moz-
na to powigzac z catkiem odrebnym spojrzeniem na zwiekszenie
szans pozyskania zasobéw lokalowych dla programéw NM. Moz-
na sobie bowiem wyobrazié, ze obok tworzenia scenariuszy
mieszanych dla unikniecia opisanych barier, pozyteczne bytoby
skoncentrowanie sie na zupetnie innym rozwigzaniu, jak najbar-
dziej celowym réwniez dla innych programéw z zakresu polityk
spotecznych. Chodzi o podjecie rzecznictwa w kierunku syste-
mowego zniesienia wskazanych barier dla organizowania bazy
mieszkaniowe;.

Powyzsze rozwigzanie moze zosta¢ wprowadzone w minimalne;j
wersji ,,ratunkowej” poprzez pilng nowelizacje wskazanego prze-
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pisu wykonawczego o lokalach chronionych, badz przez opraco-
wanie nowej regulacji. Miataby ona w zatozeniu — obok zasad
udostepniania lokalu na rzecz wspieranych grup, jak w obecnych
przepisach — dodatkowo przesadzi¢ o systemowym i ustawicz-
nym sposobie zasilania puli mieszkan wspieranych. Obecnie
kwestia ta nie jest regulowana, a przeciez lokale chronione mogg
by¢ tworzone w przynajmniej trzech rodzajach wtasnosci, do
czego panstwo powinno stymulowac zaréwno nakfadajgc obo-
wigzki na witadze publiczne zobligowane do zadan mieszkanio-
wych w Konstytucji lub wdrazajgc ewentualne zachety w kierun-
ku tworzenia mieszkan wspieranych dla TBS czy podmiotéw
prywatnych i trzeciego sektora.

Korzystng okolicznoscig ku temu moze by¢ nadanie priorytetu
,mieszkalnictwu wspieranemu” w nadchodzacej perspektywie
finansowej funduszy Unii Europejskiej na lata 2014 — 2020 (Mi-
nister Infrastruktury i Rozwoju, 2015). Dokonanie postulowanych
zmian w jak najkrotszym czasie niewatpliwie podniesie kilka-
krotnie efektywnosc¢ i skale realizowanych projektéw. By¢ moze
wkrétce rowniez i w Polsce osoby chronicznie bezdomne z zabu-
rzeniami psychicznymi zostang beneficjentami programoéw wy-
chodzenia z bezdomnosci opartych o mieszkania i dzieki podej-
$ciu ,Najpierw mieszkanie” beda powracac do zdrowia i petnego
wiaczenia spotecznego.



Tabela 6. Zestawienie analizowanych kryteriow NM dla poszczegélnych rodzajéw bazy mieszkaniowej

Mieszkania Towarzystwa
Wolny rynek  7as6b gmin-  Zaséb Skarbu . Budownic-
R wspierane/
ny Panstwa . twa Spotecz-
chronione
nego

Pozadane cechy bazy lokalowej dla programéw NM:
Samodzielno$¢ i prywatnosé + + + +/- +
Wiaczenie spoteczne i zwyczajne zasady korzystania z . . . . .
mieszkania
Rozproszenie lokali poszczegdlnych uczestnikdéw + + + + ~
wptywu na wybér mieszkania ++ + + + ~
Gwarancje prawne bezpieczenstwa korzystania z mieszka- . . . . N
nia przez uczestnika
Umocowanie programu do dysponowania lokalami + ~ + + +
Elastycznos¢ termindw umow + - + + +
Mobilnos$¢ zobowigzan programu - + + + +
Sprawnosc i koszty odzyskiwania mieszkan - - - ~ -
Perspektywiczno$¢ danej formuty mieszkaniowej dla o . . N
uczestnika
SYMBOLE:

+ warunek spetniony

- warunek niespetniony

++ warunek spetniony i znacznie utatwiajgcy organizacje programu w danych zasobach

—-— warunek niespetniony w stopniu krytycznym dla wykorzystania danej bazy mieszkaniowej dla programu
~ jednoczesne istotne utatwienia i utrudnienia w spetnieniu danego warunku
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