ODPOWIEDZIALNOSC SAMORZADU LOKALNEGO

W SPRAWACH MIESZKALNICTWA
e ZADANIA A REALIZACJA

WPROWADZENIE

Na odpowiedzialno$¢ panstwa i samorzaddw lokalnych za sprawy
mieszkalnictwa' wskazuje juz Konstytucja RP. W art. 75 ustawy za-
sadniczej zapisano: Wfadze publiczne prowadzq polityke sprzyjajacg
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdzialajg bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa socjal-
nego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do pozyskania
wiasnego mieszkania. Realizacja tej polityki spoczywa na samorzadach
lokalnych, bowiem zaréwno rozpoznanie skali i rodzaju potrzeb, jak i ich
zaspokajanie odbywa sie na poziomie lokalnym.

Zakres odpowiedzialno$¢ samorzadu w zakresie mieszkalnictwa
reguluja:

— art. 7 ust. 1 Ustawy o samorzadzie gminnym?: Zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspadinoty nalezy do zadan wifasnych gminy,
w Szczegdinosci zadania wlasne obejmujg sprawy (...) gminnego bu-
downictwa mieszkaniowego;

— art. 4 ust. 1 Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego?: (...) tworzenie warunkow
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samorzgdowej
nalezy do zadan wfasnych gminy i dalej gmina, na zasadach i w wy-
padkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takZe zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz art. 4 ust. 3 tejze ustawy: Gmina
wykonuje zadania (o ktorych mowa w ust.1 i 2) wykorzystujac miesz-
kaniowy zasob gminy lub w inny sposéb i moze na ten cel otrzymywac
dotacje celowe z budzetu panstwa.

Zadania gminy w sferze mieszkalnictwa wigza sie z tworzeniem
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich czton-
kow wspolnoty, zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych tych cztonkow
wspolnoty, ktorzy ze wzgledow finansowych nie moga tego uczyni¢
na rynku oraz z gospodarowaniem posiadanym zasobem mieszkanio-
wym.

Tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspalnoty samorzadowej obejmuje: gospodarke przestrzenng
i gospodarke gruntami, strategie rozwoju gminy i wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, programy rewitaliza-
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cji, pozyskiwanie srodkow finansowych z zewnatrz na realizacje zadan
(budzet panstwa, $rodki UE) oraz dodatki mieszkaniowe.

GOSPODARKA PRZESTRZENNA | GOSPODARKA GRUNTAMI

Role samorzadu terytorialnego w zakresie planowania przestrzen-
nego i gospodarki gruntami regulujg odpowiednie ustawy*. Wydawa-
toby sie, ze akty te dajg samorzadom lokalnym narzedzia do tworzenia
odpowiednich warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty w aspekcie polityki przestrzennej. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. okresla zasady polityki
przestrzennej oraz zakres i sposoby postgpowania w sprawach prze-
znaczenia terenow, przyjmujac fad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziafan. Ustawa ta nakfada na gminy obowigzek
opracowywania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. Dokument ten moze zawierac, jako elementy
skfadowe, m.in. programy gospodarki gruntami, programy gminnych
inwestycii i przedsigwzie¢ publicznych, lecz nie jest prawem gminnym
i nie stanowi podstawy do wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy.

Prawem gminnym jest natomiast uchwalony przez samorzad miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego
braku rozpoczecie dziatan inwestycyjnych na terenie gminy wymaga
uzyskania decyzji wojta, burmistrza lub prezydenta miasta o warunkach
zabudowy. Jej pozyskanie poprzedzajg dfugotrwate procedury admini-
stracyjne i nigjednoznaczne zasady®.

Z kolei Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami, ktora wprowadzita
rozwigzania rynkowe w obrocie nimi, reguluje m.in. zasady korzystania
z realizowanej przez gminy infrastruktury technicznej oraz zasady scala-
nia i podziatu gruntéw, odnoszac sie bardziej do zadan wtasnych gminy
0 charakterze publicznym niz do zadan w zakresie mieszkalnictwa.

STRATEGIE ROZWOJU GMINY | WIELOLETNIE PROGRAMY
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Podstawe prawng do opracowania strategii rozwoju gminy stanowi
Ustawa o samorzadzie terytorialnymé, ktéra nadaje Radzie Gminy wy-
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taczne kompetencije do uchwalenia programow gospodarczych. Ustawa
nie reguluje formy programu gospodarczego, ktorym niewatpliwie jest
strategia rozwoju gminy. Podstawowa funkcjg strategii jest z jednej
strony dostarczenie informacji podmiotom gospodarczym, inwestorom
i mieszkancom o diugookresowych uwarunkowaniach rozwoju i spo-
sobach rozwigzywania problemow. Z drugiej strony strategia zawiera
deklaracje wtadz do podjecia okreslonych przedsigwzie¢ i dziatan,
przez co staje sie dokumentem diugofalowej polityki, takze lokalnej. Jej
opracowanie, cho¢ nie jest obligatoryjne, staje sie niezbedne. Tworzy
pfaszczyzne wspotdziatania wszystkich zainteresowanych podmiotow.
Jak wynika z badan Instytutu Rozwoju Miast (/nformacje... 2008)
w wiekszosci przyjetych do realizacji strategiach rozwoju gmin zostata
uwzgledniona problematyka mieszkalnictwa, cho¢ sg to dos¢ ogolne
informacje o iloSci i stanie zasobow mieszkaniowych w gminie.

Dokumentami uchwalanymi przez Rade Gminy obligatoryjnie sa:
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu miesz-
kaniowego gminy. Wynika to z zapisow Ustawy o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Informacje... 2008, s. 2).

Wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy majg z woli ustawodawcy obowigzywac¢ przynajmniej przez 5 lat
(art. 21 ust. 2) i zawiera¢ obowigzkowo:

— prognoze dotyczacag wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

— analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

— planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

— Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w skiad zasobu mieszkaniowego gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

— Zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolgjnych
latach;

— wysokos$é wydatkdw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizaciji lokali
i budynkoéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jed-
nym ze wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
aw szczegdlnosci niezbedny zakres zmian lokali zwigzanych z remonta-
mi budynkow i lokali oraz planowg sprzedaz lokali.

Z badan IRM (Informacje... 2008, s. 8) wynika, ze w 2007 r. pro-
gramy takie posiadato 77% badanych gmin miejskich.

LOKALNE PROGRAMY REWITALIZACJI

Brak jest dotychczas regulacji ustawowych odnoszacych sie bez-
posrednio do konieczno$ci sporzadzania oraz zakresu merytorycznego
lokalnego programu rewitalizacji. Gminy, podejmujac uchwaty o opraco-
waniu lokalnego programu rewitalizacji, opierajg sie na Ustawie o zasa-
dach prowadzenia polityki rozwoju’ oraz na krajowych wytycznych do-
tyczacych kwalifikowania wydatkow w ramach funduszy strukturalnych
i Funduszu Spdjnosci w okresie programowania 2007-2013 i wytycz-
nych w zakresie programowania dziatan dotyczacych mieszkalnictwad,
opracowanych przez ministra rozwoju regionalnego. Obszary, ktore
maja byC objete pomocg z funduszy strukturalnych, musza spetniac
okre$lone kryteria. Sg to m.in. wysoki stopien degradaciji, bezrobocie,
wykluczenie spoteczne i inne problemy socjalne.

Potrzeba dziatan rewitalizacyjnych w polskich miastach wynika
ze znacznej dekapitalizacji technicznej i moralnej zasobow miesz-
kaniowych oraz przestrzeni, na ktorej s zlokalizowane. Dotyczy to
w znacznym stopniu:

— obszaréw $rodmiejskich ze starg® zabudowg oraz zaniedbanych
duzych osiedli mieszkaniowych potozonych na peryferiach miast, budo-
wanych najczesciej w technologii uprzemystowionej;

— miejskich terenow poprzemystowych, pokolejowych i powojsko-
wych, ktére w wyniku transformacji przestaty spetnia¢ dotychczasowe
funkcije.

Miasta majg problemy zwigzane z utrzymaniem technicznym zabu-
dowy $rddmiejskiej, czesto o historycznych wartosciach, podlegajacej
ochronie konserwatora zabytkow. tacznie zasoby przedwojenne w pol-
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skich miastach stanowig okofo 20%. Najwigcej mieszkan (okofo 60%)
z tego okresu wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gmin.

Niestety, w wyniku rewitalizacji obszaréw z zabudowg zabytkowa
dotychczasowi jej mieszkancy sg zmuszeni opusci¢ zajmowane lokale
i przenoszeni sg do tanszych mieszkan. Zastepuja ich ci, ktorzy wykupili
mieszkania po rewitalizacji. U nowych mieszkancow obserwuje sie brak
wigzi spotecznych i identyfikacji z miejscem zamieszkania (sg to czesto
mieszkancy tymczasowi).

Pierwsze polskie programy i dziatania rewitalizacyjne odnosity sie
gtownie do obszarow Srddmiejskich. Natomiast programy przygoto-
wywane na lata 2007-2013 uwzgledniajg takze zabudowe osiedlowa
wielkoptytowg z obiektami i terenami towarzyszacymi (szkoty, przed-
szkola, pawilony ustugowe, tereny rekreacyjne), z zafozeniem zwigk-
szenia integracji spotecznosci lokalnej i poprawy jakosci Srodowiska
zamieszkiwania.

ZEWNETRZNE SRODKI FINANSOWE

Pozyskiwanie $rodkow finansowych z zewnatrz na realizacje
zadan w obszarze mieszkalnictwa moze polega¢ na wystepowaniu
0 wsparcie:

— z budzetu panstwa w ramach Ustawy o zmianie ustawy o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych oraz Ustawy o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego'?;

— ze $rodkow strukturalnych UE w ramach regionalnych progra-
mow operacyjnych stanowigcych podstawe opracowania lokalnych
programoOw rewitalizacji, a takze na wystepowaniu o udzielenie dotacji
celowej z budzetu panstwa na dofinansowanie prac konserwatorskich,
restauratorskich lub robot budowlanych zgodnie z Ustawg o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami''.

Wsparcie z budzetu panstwa

Tworzenia zasobu mieszkaniowego dla 0sob niebedacych w stanie
zaspokoi potrzeb mieszkaniowych na rynku wedtug Ustawy pilotazo-
wej'? oraz Ustawy o zmianie ustawy pilotazowej'® dotyczyto wytacznie
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i do-
mow dla bezdomnych. Zapisy ustawy z 2009 r. wprowadzajg juz mozli-
wo$¢ uzyskania finansowego wsparcia na tworzenie zasobu mieszkan
komunalnych niebgdacych lokalami socjalnymi. W tym celu gmina be-
dzie musiafa jednak wydzieli¢ z posiadanego juz zasobu komunalnego
lokale socjalne w liczbie i powierzchni odpowiadajacej mieszkaniom ko-
munalnym, ktdre zostajg wybudowane przy dofinansowaniu z budzetu
panstwa, gdyz celem programu jest przede wszystkim tworzenie lokali
socjalnych. Jednakze utworzenie odpowiedniej liczby mieszkan komu-
nalnych umozliwi gminom organizowanie przeprowadzek, dzieki ktorym
do nowych mieszkan komunalnych moga by¢ kierowani lokatorzy
uiszczajacy regularnie optaty czynszowe, natomiast niewyptacalnych
najemcow gminy bedg mogty skierowaé do starych, zwolnionych w ten
Sposdb zasobdw mieszkaniowych.

Nowelizacja podwyzsza' takze maksymalny poziomu finansowe-
go wsparcia z 20%—-40% kosztow przedsiewziecia do odpowiednio
30%-50% kosztow, w zaleznosci od jego rodzaju. Mozliwos¢ uzy-
skania wyzszego wsparcia takze powinna przyczyni¢ sie do wzrostu
zainteresowania samorzadow realizacjg przedsiewziec na podstawie tak
znowelizowanej ustawy.

Wprowadzono ponadto mozliwos¢ zakupu catych budynkow
mieszkalnych, a nie tylko pojedynczych lokali oraz umozliwiono refi-
nansowanie kosztow przedsiewziecia polegajacego na zakupie lokali lub
budynkow mieszkalnych.

Wsparcie ze Srodkow strukturalnych UE

Komisja Europejska w art. 47 ust. 1 Rozporzadzenia nr 1828
z 2006 r. okreslita kryteria, na podstawie ktorych bedg definiowane
obszary objete interwencjg finansowg UE w zakresie mieszkalnictwa'®.
Finansowanie projektow mieszkaniowych ze srodkoéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR) to maksymalnie 3% w ramach
regionalnego programu operacyjnego (RPQ). W ramach RPO mozna
programowac dziafania odnoszace sie do mieszkalnictwa w ramach
Programu Rewitalizacji, opracowywanego przez samorzad gminny,
albo w oddzielnej osi priorytetowe;j'® dla obszarow dotknietych badz
zagrozonych degradacijg fizyczng i wykluczeniem spotecznym. Wkiad
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EFRR przeznaczony na wydatki zwigzane z mieszkalnictwem obejmu-
je wytacznie koszty zwigzane z renowacjg i modernizacjg budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych'”.

Dotacje celowe z budzetu panstwa na dofinansowanie prac
konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych

Dotacja moze by¢ udzielona na dofinansowanie naktadow ko-
niecznych (w wysokosci 50%) na wykonanie prac konserwatorskich,
restauratorskich lub robot budowlanych wytacznie wtedy, gdy obiekt
jest wpisany do rejestru zabytkow'.

DODATKI MIESZKANIOWE

Dodatki mieszkaniowe s3 narzedziem samorzadu terytorialnego
wspomagajacym dostgpno$¢ mieszkan. Stanowig one istotny element
w tworzeniu warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czton-
kow wspolnoty samorzadowe;.

Dostepnos¢ mieszkan rozpatrywana w powigzaniu z poziomem
dochoddw gospodarstw domowych rozumiana jest dwojako: w kate-
gorii nabycia mieszkania oraz w kategorii mozliwo$ci jego utrzymania,
tj. zdoIno$ci do systematycznego ponoszenia kosztow eksploatacji. To
wtasnie wzrastajacy w latach 90. poziom optat za mieszkanie (czynsz
i Swiadczenia za centralne ogrzewanie, zimng i cieptg wode, kanaliza-
cie i wywoz Smieci) sprawit, ze niezbedne stato sie systemowe uregu-
lowanie pomocy mieszkaniowej. Celem systemu dodatkow mieszka-
niowych byfo zmniejszenie obcigzen, wynikajgcych ze zwigkszajacych
sie wydatkow na mieszkanie tych gospodarstw domowych, ktore
majg niskie dochody i zajmujg mieszkania o umiarkowanym stan-
dardzie.

System zostat wprowadzony Ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkaniowych i dodatkach mieszkaniowych dla ochrony najem-
cow o niskich dochodach w zwigzku z wprowadzong reformg czynszo-
wa. Realizacja zapisow ustawy zostata powierzona gminom.

W 2001 r. nastgpito rozdzielenie spraw gospodarki zasobami od
systemu dodatkow mieszkaniowych i uchwalenie odrgbnej ustawy, na
mocy ktorej nastapito rozszerzenie uprawnien do dodatkow mieszka-
niowych na gospodarstwa domowe zajmujgce mieszkania o wolnym
czynszu'.

Z badan prowadzonych w Instytucie Rozwoju Miast wynika, ze
w okresie obowigzywania dodatkow mieszkaniowych najwigkszym
beneficjentem istniejgcego systemu sg gospodarstwa domowe zaj-
mujace lokale w zasobach spotdzielni mieszkaniowych (56,2%-39%
w latach 1995-2004), a nastepnie lokatorzy mieszkan komunalnych
(34,1%—-37,3%). Zaobserwowano takze staty dynamiczny wzrost udzia-
fu dodatkdw mieszkaniowych wyptacanych najemcom prywatnych
domow czynszowych. W 1995 r. ich udziat stanowit zaledwie okofo
1,5%, natomiast w 2004 r. osiagnat juz poziom ponad 13%. Udziat
gospodarstw domowych zamieszkatych w domach indywidualnych jest
w dalszym ciggu symboliczny i stanowi 0,1%-0,3% ogofu wyptacanych
dodatkéw mieszkaniowych (Zelawski 2007).

W latach 1995-2003 wyptata dodatkdw wspomagana byta znaczng
dotacjg celowg z budzetu panstwa. W latach 1995-1998 udziat dotacji
byt wysoki (okoto 50%), za$ w latach 1999-2003 byt nieco nizszy
i wahat sie od 44% w 2000 r. do 28% w 2002 r. i 38% w 2003 r.

0d 1 stycznia 2004 r. zlikwidowana zostata dotacja panstwa na ten
cel, a obowiazek finansowania wyptat dodatkow mieszkaniowych w ca-
tosci obcigza budzety gmin. Dotacje zastgpione zostaty stosownym do
poziomu realizacji tego zadania zwigkszeniem puli dochodow wtasnych
gmin przez zwigkszenie udziatu gmin we wptywach z podatku dochodo-
wego od 0s6b fizycznych (PIT) i 0sob prawnych (CIT).

ZASPOKAJANIE POTRZEB MIESZKANIOWYCH CZEONKOW
WSPOLNOTY, KTORZY ZE WZGLEDOW FINANSOWYCH
NIE MOGA TEGO UGZYNIC NA RYNKU

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspdlnoty odbywa
sie przez powigkszanie i utrzymanie komunalnego zasobu mieszkanio-
wego, w tym budowe nowych mieszkan (wyfacznie ze $rodkow gminy
lub z udziatem gminy w formule TBS lub PPP), przejmowanie zasobow
mieszkaniowych zaktadowych lub powojskowych, adaptacje budynkow
szkot, burs, hoteli robotniczych lub innych np. (obiekty przemystowe),
modernizacje, termomodernizacje i remonty.
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Budowa mieszkan przez gminy

Uczestnictwo gminy w powigkszaniu zasobu® wyraza sie w roz-
norodnych dziataniach, czesto podejmowanych jednoczesnie. Na-
lezg do nich: budowa mieszkan komunalnych ze srodkow wiasnych
i wspomaganych przez panstwo lokali socjalnych oraz udziat w budo-
wie mieszkan przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

W latach 1991-2008 gminy wybudowaty tacznie okoto 54 tys.
mieszkan (okoto 3 tys. mieszkan rocznie), a budowane mieszkania sa
coraz mniejsze. Na poczatku lat 90. XX wieku przecigtne mieszkanie
komunalne miato okoto 55 m?; od 1991 . ich wielko$¢ zmalata o okoto
10 m? i mimo pewnych wahnig¢ w ostatnich latach, tj. w okresie 2005—
—2008, ustabilizowata sig na poziomie okoto 45 m2, Najmnigjsze miesz-
kania komunalne budowano w 2006 r. — 41,3 m? (Zelawski 2009).

Na $rednig wielko§¢ mieszkania komunalnego niewatpliwie wpty-
wa budowa lokali socjalnych, ktdre sg z zasady mniejsze. Ich Srednia
powierzchnia to okoto 40 m? (czesto s3 tez mieszkania mniejsze
0 powierzchni 30-39 m2lub 20-29 m?).

Mieszkania socjalne budowane zgodnie z prawem budowlanym
maja pefne wyposazenie w infrastrukture techniczng. Wznoszone sa
jednak na peryferiach miast z dala od pozostatej zabudowy i bezpo$red-
niego dostepu do ustug. To oddalenie powoduje izolacjg i wyobcowanie
mieszkajacych (szczegolnie mfodziez i dzieci) w tych zasobach. Takze
na peryferiach (niekiedy w poblizu bocznic kolejowych, drdg szybkiego
ruchu czy nawet spalarni $mieci) stawiane sg kontenery i baraki prze-
znaczone gtownie dla 0sob najbiedniejszych (w tym eksmitowanych).
Tworza polskie slumsy XXI w. ze wszystkimi negatywnymi konsekwen-
cjami slumsow miast zachodniej Europy.

Zgodnie z ustawg o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego z 1995 r. gminy, dziatajgc na rzecz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, mogg uczestniczy¢ w tworzeniu zasobow
mieszkaniowych towarzystw budownictwa spotecznego (spotek non-
profit budujacych i zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi na
wynajem, a przeznaczonymi dla sredniozamoznych rodzin). To wtasnie
gminy byty najczesciej zatozycielami tych spotek i wigkszos¢ z nich to
spotki skarbu gminy.

Gmina, tworzac badz przystepujac do TBS, moze wnie$é udziat
w formie gruntu, zasobow lub $rodkéw finansowych i mie¢ wptyw na
przydziat mieszkan gospodarstwom domowym o dochodach wyzszych
niz te, ktore pozwalajg na ubieganie sie 0 mieszkanie w zasobach ko-
munalnych.

Inne sposoby powiekszania gminnego
zasobu mieszkaniowego

Droga powigkszania zasobow komunalnych sg takze modernizacja,
adaptacija i przebudowa posiadanych zasobow dotychczas nie zawsze
mieszkaniowych?'. Dziatania te odnoszg sie gtownie do powigkszania
zasobow lokali socjalnych, a sprzyja im finansowe wsparcie z budzetu
panstwa (poczatkowo dotyczacego wytacznie lokali socjalnych, noc-
legowni i domow dla bezdomnych), a obecnie®®> obejmujace catosc¢
mieszkaniowych zasobow komunalnych. Przestankg do wprowadzenia
takiego zapisu byty konflikty lokalne powodowane przekazywaniem
eksmitowanym nowych mieszkan (jako lokali socjalnych), pozostawia-
jac w starych zasobach lokatoréw ptacacych czynsz. Wprowadzenie
mozliwosci korzystania z wsparcia na budowe mieszkan komunalnych
w 0g0le (nie tylko socjalnych) pozwoli na uniknigcie cho¢ czesci konflik-
téw spowodowanych poprzednimi rozwigzaniami.

Przejmowanie zakitadowych lub powojskowych
zasohow mieszkaniowych

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2000 r. 0 zmianie ustawy o zasadach
przekazywania zakfadowych budynkow mieszkalnych przez przedsig-
biorstwa panstwowe? wprowadzita szereg zmian w przepisach Ustawy
Z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe?. Znoweli-
zowana ustawa ogranicza krag podmiotow, na rzecz ktorych moga by¢
przekazywane przez przedsigbiorstwa panstwowe grunty zabudowane
budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszacymi obiektami infrastruk-
tury technicznej i spotecznej oraz lokali, zwanych dalej nieruchomoscia-
mi. Podmiotami tymi sg obecnie jedynie gminy, na obszarze ktérych
potozone sg przekazywane grunty, oraz spotdzielnie mieszkaniowe, ale
tylko takie, ktorych cztonkami sg wszystkie osoby bedace w dniu ztoze-
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nia oferty przejecia nieruchomosci przez spotdzielnie najemcami lokali
mieszkalnych, potozonych w przekazywanych nieruchomosciach.

W ten sposob do gmin trafity mieszkania zaktadowe ,miejskie”
i ,wiejskie” po bytych panstwowych gospodarstwach rolnych.

GOSPODAROWANIEM POSIADANYM
ZASOBEM MIESZKANIOWYM

Gospodarowanie posiadanym zasobem obejmuje: wynajem miesz-
kann wchodzacych w sktad zasobu komunalnego, utrzymanie zasobu,
sprzedaz mieszkan komunalnych, udzial w tworzeniu i zarzadzaniu
wspolnotami mieszkaniowymi.

Mieszkaniowym zasobem gminy sg lokale stanowigce wtasnos$é
gminy, gminnych 0sob prawnych lub spofek handlowych utworzonych
Z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego?.
Zasoby mieszkaniowe gminy pofozone sg wytacznie na terenie naleza-
cym do gminy (gtownie w miastach) oraz finansowane sa w catosci ze
$rodkéw publicznych, gtéwnie z budzetu gminy. Stanowig okofo 15%
miejskich zasobow mieszkaniowych (zasobow mieszkaniowych 0go-
tem w kraju okofo 10%). S3 to zasoby znacznie starsze od pozostatych,
maja najmniejszy odsetek wyposazenia w trzy podstawowe instalacje.
Maja takze najmniejsza (okofo 46 m?) Srednig powierzchnig mieszkania
sposrod wszystkich zasobow mieszkaniowych.

Zaréwno wiek mieszkaniowych zasoboéw gminy, jak i brak remon-
tow, bedacy efektem wieloletnich zaniedban i niedostatku Srodkow
finansowych na ten cel (spowodowanego gtownie niskimi czynszami
ustalanymi centralnie), sprawity, ze znajdujg sie one w ztym stanie
technicznym. Najnizszymi wskaznikami jakosci w zasobach komunal-
nych wyrdzniajg sie zasoby z lokalami socjalnymi®® (stanowig oko-
to 4% mieszkan komunalnych). Stan techniczny tych zasobow stanowi
niejednokrotnie powazne zagrozenie dla zdrowia, a nawet zycia tam
zamieszkujacych?.

Najem mieszkan komunalnych

Wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej w mieszkalnictwie
wywotafo koniecznos¢ prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej,
umozliwiajacej pokrywanie kosztow utrzymania budynkow i mieszkan.
0d 1994 r. gminy majg prawo do ustalania poziomu czynszu swoim
lokatorom wynajmujgcym mieszkania na podstawie umowy cywilno-
prawnej.

Ustalajgc stawke czynszu z 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
Rada Gminy bierze pod uwage takze czynniki podwyzszajace lub obni-
Zajace wartos¢ uzytkowa lokalu, tj. potozenie budynku, potozenie lokalu
w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje, ogolny stan techniczny budynku. Stawka czynszu najmu za
m2 powierzchni uzytkowej w okresie obowigzywania limitu czynszu nie
mogfa by¢ wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu okre-
$lanej przez wojewode.

Najem w mieszkaniowym zasobie gmin moze by¢ zawierany na
Czas nieoznaczony i na czas oznaczony, w przypadku lokali socjalnych.
Wysokos¢ dochodu brutto gospodarstwa domowego (rodziny) w prze-
liczeniu na osobe uprawniajaca do starania sig o lokal w zasobie miesz-
kaniowym gminy wynajmowany na czas nieoznaczony jest uchwalana
przez gming, a zasoby okresla Ustawa o ochronie praw lokatorow
i gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy. Przy zawieraniu
umowy najmu na czas nieoznaczony najemca wptaca kaucje (od jej
wptacenia moze by¢ uzaleznione zawarcie umowy najmu), zabezpiecza-
jaca pokrycie naleznoci z tytutu najmu lokalu w dniu oproznienia lokalu.
Wysokos¢ kaucji nie moze przekroczyé 12-krotno$ci miesigcznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzuja-
cej w dniu zawarcia umowy najmu.

Lokal socjalny moga uzyskac czfonkowie wspolnoty samorzadowej
0 okreslonych dochodach oraz niezaleznie od tego osoby, ktore majg
wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego, wychowankowie do-
mow dziecka, rodziny z osobami niepetnosprawnymi, lokatorzy domow
w ztym stanie technicznym oraz osoby, ktore spetniajg chociaz jeden
Z ponizszych warunkow:

— nie majg zadnego innego mieszkania, a to, ktore zajmujg, nie
spetnia kryterium 5 m2 pokoi na osobe, a choc¢ jest wigksze, nie spetnia
warunkow techniczno-funkcjonalnych, np. jest za niskie;

— mieszkaja w pomieszczeniach, ktore nie s przeznaczone na tzw.
staty pobyt ludzi (np. altanki);

— s3 bezdomne.
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Sprzedaz mieszkan

Jednym z elementéw gospodarowania przez gming posiadanym
zasobem mieszkaniowym jest mozliwos¢ sprzedawania mieszkan do-
tychczasowym lokatorom. Mieszkania sprzedawane (Kornitowicz 2005)
s po preferencyjnych cenach, stanowigcych przecietnie okoto 10% ich
wartosci rynkowej. W konsekwenciji w latach 1992-2004 sprzedano
okofo 600 tys. mieszkan. Byly to oczywiScie mieszkania najlepsze
0 wspofczesnym standardzie, w wigkszosci w budynkach niewymaga-
jacych wiekszych remontow. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan,
ktore mozna szacowac na okoto 7 mid zt, wptynety do budzetow gmin,
nie wywierajac bezposredniego wptywu na poziom wydatkow na utrzy-
manie zasobow mieszkaniowych pozostajgcych nadal w gestii gminy.
Polityka wyprzedazy mieszkan komunalnych jest gminom na reke,
gdyz uznano, ze w ten sposab obnizone zostang wydatki na utrzymanie
budynkéw komunalnych. Gminy nadal sprzedaja (cho¢ oczywiscie
znacznie mniej anizeli w latach 90.) mieszkania ze swojego zasobu, co
w konsekwencji powoduije, e z zasobow starych pozostaja te najgor-
sze, kwalifikujgce sie do wyburzenia lub remontow kapitalnych, na ktdre
gminy nie maja $rodkow finansowych?.

Udziat w tworzeniu i zarzadzaniu
wspélnotami mieszkaniowymi

W momencie powstania wspdlnoty mieszkaniowej (Smakosz 2008)
w nieruchomosci nalezacej wczesniej w catosci do jednostki samorza-
du traci ona prawo do wyfacznego decydowania o jej losach. Gmina
i wiasciciele wyodrebnionych lokali s3 jej wspotuzytkownikami. Kazdy
z wiascicieli lokali jest rowniez wtascicielem udziatu w nieruchomosci
wspolnej. Dzigki niemu ma prawo do korzystania z nieruchomosci
wspolnej, czerpania czesci pozytkow, ktore ona przynosi (np. z czynszu
za wynajem $ciany bloku pod reklamy). Z drugiej strony uczestniczy
w kosztach utrzymania powierzchni wspolnej i odpowiada za zobowia-
zania wspdlnoty mieszkaniowej do wysokosci posiadanego udziatu.

0 sposobie zarzadzania nieruchomoscia wspdlng decydujg
cztonkowie wspolnoty. Gdy czlonkowie wspdlnoty nie ustalg sposobu
zarzadzania nieruchomoscig wspoing, w umowie dopuszczalne sg inne
formy sprawowania zarzadu ustawowego. W niektorych przypadkach
gmina moze sama zarzadza¢ budynkiem matej wspolnoty. Powinna
powiadomi¢ o tym fakcie wszystkich pozostatych wtascicieli lokali.

Jezeli nie powotano zarzadu, kazdy z wtascicieli moze zada¢ usta-
nowienia zarzadcy przymusowego. Ustanowienia takiego zarzadcy
moze zadac réwniez gmina. Jest to dopuszczalne wowczas, gdy sama
w okresie dwoch lat?® sprawowata zarzad nieruchomoscig. Gmina, tak
jak i inni cztonkowie wspolnoty, korzysta z praw do swoich mieszkan
bez zadnych ograniczen, a takze korzysta z pozytkow, jakie przynosi
nieruchomo$¢ wspalna.

Gmina réwniez ponosi wydatki i cigzary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspdlnej. Sg to wydatki konieczne do utrzymania nieru-
chomosci w odpowiednim stanie (na konserwacije czy remonty), wydat-
ki uzyteczne, ktore zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci oraz pozwalajg
ograniczy¢ koszty zuzycia medidw. Stosownie do wielko$ci udziatu gmi-
na odpowiada tez za zobowiazania wspolnoty dotyczace nieruchomosci
wspolnej (np. sptata kredytu na ocieplenie budynku).

PODSUMOWANIE

Zakres odpowiedzialnosci gmin w sprawach mieszkalnictwa jest
bardzo szeroki i sprawia, ze gmina, realizujgc zadania z tym zwigzane,
wystepuje w podwojnej roli. Z jednej strony jest odpowiedzialna wobec
wspolnoty za sprawy mieszkalnictwa, a z drugiej jest jednym z podmio-
tow dziatajgcych w obszarze mieszkalnictwa.

Przenoszeniu na poziom lokalny realizacji polityki mieszkaniowej
panstwa towarzyszyto uchwalenie wielu ustaw zwiekszajacych zakres
odpowiedzialnosci w ostatnich latach. Jednak nie zawsze towarzyszyto
temu wspieranie dziatan Srodkami finansowymi.

Realizacja przez gminy polityki panistwa w sprawach mieszkalnic-
twa przejawia sie gtownie w: sprzedazy mieszkan komunalnych dotych-
czasowym lokatorom, odzysku naturalnym mieszkan, budowie miesz-
kan i adaptacji pomieszczen na cele mieszkalne, rozdziale mieszkan
i partycypacji w kosztach budowy doméw w formule TBS, ponoszeniu
kosztow dodatkow mieszkaniowych (Kornitowicz 2005).

Nie bez znaczenia jest przy tym polityka czynszowa gmin, majaca na
celu utrzymanie zasobow mieszkaniowych. Stuzy¢ majg temu wplywy
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Z czynszOw ustalanych na poziomie zapewniajgcym pokrycie, poza
kosztami administracyjnymi, kosztow napraw technicznych i remontow.

Oczekiwanie, ze gminy prowadzi¢ beda aktywna polityke czynszo-
w3g zwigzang przeciez z podwyzkami jest trudne do spetnienia, zwa-
zywszy na bariery spoteczne (podwyzki dotkng¢ mogg najstabszych
lokatorow) i obawy przed zwigkszeniem zapotrzebowania na dodatki
mieszkaniowe. Jest to jednak niezbedne ze wzgledu na powstatg luke
remontowa, pogtebiong przez sprzedaz mieszkan lepszych, a pozosta-
wienie gorszych i starszych.

Realizacja odpowiedzialno$ci gmin za mieszkalnictwo nie zawsze
jest zgodna z intencjami ustawodawcy. | nie zawsze przyczyng tego
jest brak srodkow na realizacje zadan. Raport Naczelnej Izby Kontroli
z 2007 r. (NIK 2008) ujawnia, ze gminy nie sporzadzaja wieloletnich
programOw gospodarowania zasobem mieszkaniowym, nie prowadzg
lub prowadza nieprawidtowo ewidencje gminnego zasobu nierucho-
mosci oraz nie sporzadzajg planéw wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci. Zwrocono takze uwage na brak kontroli stanu tech-
nicznego zarzadzanych przez gminy obiektow budowlanych oraz brak
ksigzek stanu technicznego.

W zakresie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym
kontrola NIK wskazata (NIK 2008) na liczne i powtarzajace sie przypadki
matego zaangazowania w zarzgdzanie mieszkaniowymi zasobami gmin,
opieszate wypetnianie zadan wtasnych gmin w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej, zanie-
chanie nadzoru nad dziatalno$cig zarzadcow komunalnych zasobow
mieszkaniowych. Negatywnie oceniono tez polityke przestrzenng gmin
w zakresie sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego, jako podstawowego instrumentu rozwoju inwestyciji. Brak
miejscowych plandw stanowi barierg zarowno w odniesieniu do zamie-
rzen inwestycyjnych w ogole, jak i mieszkaniowych szczegolnie.

Szczegolnie grupom ludnosci, ktére nie s w stanie zaspokoi¢ potrzeb
mieszkaniowych na rynku.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (DzU z 2001 r.,

nr 142 poz. 654).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, miesz-

kaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (DzU nr 71,

poz. 733).

Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym (DzU nr 80, poz. 717); Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami (DzU nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.).

W zwigzku z tym przygotowywane sg zmiany legislacyjne zmierzajace

do uproszczen formalnych i zastgpienie decyzji 0 warunkach zabudowy

zgtoszeniem budowy. Kierunki zmian wywotujg obawy urbanistow, ze
niejednokrotnie moze przewazy¢ interes inwestycyjny nad potrzeba
zachowania tadu przestrzennego.

Art. 18 ust. 2 pkt 6 Ustawy o samorzadzie gminnym (DzU z 1996 r.,

nr 13, poz. 74 z p6zn. zm.).

DzU z 2006 r. nr 227, poz. 1658 z p6z. zm.

Zatwierdzonych przez Ministra Rozwoju Regionalnego w ramach Naro-

dowych Strategicznych Ram Odniesienia 2007-2013.

9 Wzniesiong przed 1944 r.

10 Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i domow dla bezdomnych oraz ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (DzU z dnia 13 marca 2009 r.).

" Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabyt-
kami (DzU nr 162 z p6z. zm.).

2 Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia
w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i domow dla bez-
domnych (DzU z 2004 r., nr 145, poz. 1533).

8 Ustawa z dnia 17 czerwca 2005 r. 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia w latach 2004—-2005 lokali socjalnej, noclegowni
i domoéw dla bezdomnych (DzU z 2005 r., nr 150, poz. 1241).

™ Podwyzszajac wskazniki finansowego wsparcia dla poszczegolnych

zadan, zrezygnowano jednocze$nie z finansowania uzbrojenia terenu,
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SUMMARY

gdyz w ramach dotychczasowego programu niezwykle rzadko wykorzy-

stywano $rodki na ten cel.

Narodowe Strategiczne Ramy QOdniesienia 2007-2013, Warszawa oraz

Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania

Qzialan dotyczgcych mieszkalnictwa, sierpien 2008 .

Zgodnie z art. 2 Rozporzadzenia 1083/2006 o$ priorytetowa to jeden

z priorytetow strategii zawarty w Programie Operacyjnym, obejmujacy

grupe powigzanych ze sobg operacji posiadajacych okreslone mierzaine

cele. Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007-2013, Wytyczne

Ministra RR w zakresie programowania dziafar dotyczacych mieszkal-

nictwa, Warszawa, sierpien 2008 r.

7 Nie obejmuje budowy nowych budynkoéw mieszkalnych.

18 Jak w przypisie 13.

19 Ustawa z dnia 21 czerwca o dodatkach mieszkaniowych (DzU nr 71,
poz. 734 z p6z. zm.).

2 Przy omawianiu budownictwa mieszkaniowego gmin nie nalezy zapo-

mina¢, ze w okresie transformacji nastapit spadek liczby budowanych

mieszkan w ogole, a mieszkan w zabudowie wielorodzinnej szczegolnie.

Sytuacja nie mogta nie objaé réwniez budownictwa komunalnego.

Obiektow szkolnych, burs, hoteli robotniczych, zajezdni itp. obiektow.

Jak w przypisie 13.

2 DzU nr 39, poz. 442.

2 DzU nr 119, poz. 567; DzU z 1996 r. nr 52, poz. 2361z 1997 r,, nr 6,
poz. 32.

% Rozdziat 3, art. 20 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilne-
g0 (DzU z dnia 10 lipca 2001 r., poz. 733).

% Ustawowo nazywane ,lokalami socjalnymi”, ktdre moga mie¢ nizszy
standard techniczny.

27 7 raportu Gtownego Nadzoru Budowlanego wynika, ze sto z ponad
dwach i pot tysigca skontrolowanych budynkow trzeba zamkna¢ z po-
wodu ich fatalnego stanu technicznego. Poza ztym stanem przewodow
i instalacji technicznych wskazano rowniez na podobny stan elementow
konstrukcyjnych budynkow. Zrddto: interia. pl.

% Jezeli stare zasoby sg zlokalizowane na obszarze, ktory moze by¢ za-
kwalifikowany do rewitalizacji, to istnieje szansa pozyskania niewielkich
Srodkow z funduszy UE.

2 (0d dnia wyodrebnienia wtasno$ci pierwszego lokalu w budynku komu-
nalnym, w ktorym liczba lokali jest wigksza niz siedem.
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The paper discusses the scope of responsibilities of the local government for housing issues within the com-
mune’s area. Statutory provisions (including the Polish Constitution) impose on local governments responsibi-
lity for implementing the housing policy of the state, since it is on local level that both the identification of the
scale and type of needs, and their fulfilment take place. The role of the commune is twofold: on the one hand,
it has to create conditions for satisfying the housing needs, and on the other, it acts as a subject in the process
of satisfying those needs, assuming the roles of an owner, manager, investor, or a shareholder (social housing
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projects, or public and private partnership ones). The tasks of the commune in the field of housing concern the
following: (1) creating conditions for satisfying housing needs of all community members, (2) satisfying housing
needs of those community members, who for financial reasons are unable to do it in a market-based approach
through the provision of temporary accommodation and social dwellings, or provision of shelter to the home-
less, (3) managing the housing stock owned by the commune. Those tasks are carried out in the following ways:
(a) creating conditions for satisfying housing needs of all community members includes physical economy and
land management, commune development strategies and long-term programmes of managing the commune’s
housing stock, revitalization programmes, acquisition of external financial resources (state budget or EU funds),
provision of housing benefits; (b) satisfying housing needs of community members is effected through incre-
asing and maintaining the municipal housing stock, including the construction of new homes exclusively from
own resources of the commune, or co-financed by the commune (Social Housing Associations, or public and
private partnership projects), taking over former factory or military flats, conversion of school, dormitory, hostel,
etc. buildings or other facilities (post-industrial) to satisfy needs related to social dwellings, modernization, ther-
mal insulation and refurbishment projects; (c) managing own housing stock includes renting flats that make up
the municipal housing stock, maintaining that stock, sale of municipal dwellings, participation in establishing
and directing tenant management organizations. The communes’ tasks are presented at the background of pro-
blems pertaining to their completion.





