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WPROWADZENIE

Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych praw kazdego czlowieka. W Polsce
prawo to zostato zawarte w art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i brzmi
ono: ,, Wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdzialajq bezdomnosci, wspierajq
rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli zmierzajgce do
uzyskania wtasnego mieszkania”. Oznacza to, ze mieszkanie jako dobro powinno by¢
mozliwe do osiggnigcia zaréwno dla zamoznych gospodarstw domowych, jak rowniez
tych o niskich dochodach. Prawo do mieszkania stanowi fundament prowadzenia
polityki mieszkaniowej, ktorej cele ksztattowane sg na szczeblu krajowym, natomiast za
ich realizacje odpowiadaja wtadze lokalne!. Zadaniem wiasnym gminy jest tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw  wspdlnoty
samorzadowej, a podstawg prawng tego obowigzku jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. To mieszkalnictwo powinno zatem stanowi¢ jeden z gldwnych elementow
gminnej polityki.

Szerokie ujecie przedmiotu niniejszego badania, pozwala spojrze¢ na problem
dostepnosci do mieszkalnictwa spotecznego uwzgledniajac zaréwno perspektywe grup
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej, jak rowniez grup z tzw. luki
czynszowej. Pojecie luki czynszowej odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej z jednej strony
wysokos$¢ uzyskiwanych dochoddw jest zbyt niska i nie pozwala na zakup mieszkania
finansujac go np. kredytem hipotecznym lub wynajmem mieszkania na tzw. wolnym
rynku, za§ z drugiej strony osiggane dochody sa zbyt wysokie, aby modc uzyskacd
mieszkanie z zasobu komunalnego?. W konsekwencji osoby te maja niewielkie szanse
na realizacj¢ swoich potrzeb mieszkaniowych.

Niniejszy raport koncowy =z badania pn. Spoleczne zasoby mieszkaniowe
w  wojewddztwie kujawsko-pomorskim jest efektem przeprowadzonych badan
ilosciowych i jakosciowych® wsrod gmin oraz spotdzielni mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskich. Celem niniejszego badania byta ocena stanu
spotecznych zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim,
stanowigca podstawe projektowania i podejmowania dalszych interwencji.

Zagadnienie badawcze skupity si¢ na kwestiach dotyczacych:

» rodzaju i skali spotecznych zasobéw mieszkaniowych,

» skali gospodarstw domowych oczekujgcych na spoteczny zaséb mieszkaniowy,

» problemow wystepujacych w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych,

» sposobow zapobiegania problemom i ich rozwigzywania w obszarze spotecznych
zasobow mieszkaniowych,

» Wspotpracy w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych,

! Mieszkalnictwo. Instytut Rozwoju Miast i Regionow, 2020 r.: [https://irmir.pl/wp-content/uploads/2020/07/Mieszkalnictwo.pdf],
data korzystania 06.01.2023 r.

2 Czym jest luka czynszowa i jakie niesie ze sobg konsekwencje? [https://www.totalmoney.pl/artykuly/czym-jest-luka-czynszowa-i-
jakie-niesie-ze-soba-konsekwencje], data korzystania 06.01.2023 r.

8 Zostaty réwniez przeprowadzone dwa indywidualne wywiady pogtebione (ID1) wsrod organizacji pozarzadowych wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego zajmujacymi si¢ problematyka wykluczenia mieszkaniowego.
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» funkcjonujacych przepisow w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych,
» dobrych praktyk w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych,
» zrodet finansowania rozwoju spotecznych zasobéw mieszkaniowych.

Odpowiedzi na wyzej wymienione zagadnienia badawcze uzyskano za pomoca
kwestionariusza ankiety udostepnionego drogg elektroniczng (CAWI) oraz
indywidualnych wywiadéw poglebionych (IDI). Badanie online (CAWI) skierowane
byto do wszystkich gmin (144) i spotdzielni mieszkaniowych (179) w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim. Przeprowadzono tacznie 15 indywidualnych wywiadow
poglebionych: 9 wywiadow z przedstawicielami gmin wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego, 4 wywiady z przedstawicielami spotdzielni mieszkaniowych
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego oraz 2 wywiady z przedstawicieli organizacji
pozarzadowych wojewodztwa kujawsko-pomorskiego zajmujacymi si¢ problematyka
wykluczenia mieszkaniowego. Zgromadzony materiat ilosciowy zostal poddany ocenie
specjalisty z obszaru spotecznych zasobéw mieszkaniowych w trakcie wywiadu
eksperckiego.



1. METODOLOGIA BADANIA

Badanie polegalo na szukaniu odpowiedzi na pytania badawcze przy zastosowaniu
wybranych narzedzi badawczych. W prawidtowo zaplanowanym procesie badawczym
opracowanie pytan 1 narzedzi badawczych powinno by¢ poprzedzone dwoma
dziataniami tj. konceptualizacjg i1 operacjonalizacjag poje¢. Konceptualizacja pojec
polega na zdefiniowaniu kluczowych dla badania poje¢ opisujgcych zjawiska, bedacych
przedmiotem badawczego zainteresowania oraz okre$leniu relacji pomigdzy tymi
pojeciami®.

W niniejszym badaniu pojeciami kluczowymi s3:

» spoteczny  zasob ~ mieszkaniowy -  rozumiany  jako  dostgpno$¢
do lokalu/mieszkania na zasadach spotecznych, rozumianych jako preferencyjne
warunki (z okreslonymi kryteriami dost¢pu), réznigcych sie od warunkow
wystepujace na rynku komercyjnym.

» katalog spotecznych zasobow mieszkaniowych - jako spisany zbior roéznych
form spotecznych zasobow mieszkaniowych.

Generalnie same pojecia (i ich definicje) nie s3 ze swojej natury obserwowalne. Totez
niezbedne jest przetozenie ich na mierzalne wskazniki. Operacjonalizacja jest wigc
procesem doboru wskaznikow, korespondujacych z przyjetymi w toku konceptualizacji
definicjami okres$lonych zjawisk®. W toku operacjonalizacji przyjeto, ze:

» spoteczny zas6b mieszkaniowy wystepuje:

o w formie dostepnosci do lokalu mieszkalnego komunalnego,

o w formie dostgpnosci do lokalu socjalnego (najem socjalny lokalu),

o w formie dostepnosci do lokalu w postaci mieszkania chronionego/
wspomaganego,

o w formie dostepnosci do lokalu mieszkalnego bedacego w zasobie spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych (SIM)® (w tym mieszkania spoleczno-czynszowe
stanowiace zasob bytych towarzystw budownictwa spotecznego’, bez mieszkan
komunalnych, ktore mieszczg si¢ w innej z wymienionych kategorii),

o w formie dostepnosci do lokalu mieszkalnego w ramach Programu Mieszkanie
Plus®,

o w formie dostepnosci do lokalu mieszkalnego w ramach Spotecznych Agencji
Najmu (SAN)?,

o inna forma dostepnosci do lokalu na zasadach spotecznych.

4 Konceptualizacja pojeé¢: [http://researchonline.pl/baza/czytaj/podkategoria/40], data korzystania 27.01.2022.

® Operacjonalizacja pojeé: [http://researchonline.pl/baza/czytaj/podkategoria/40], data korzystania 27.01.2022.

fSpoteczna inicjatywa mieszkaniowa (SIM) - to spotka realizujaca budownictwo spoteczne. Wiecej w:
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczna-inicjatywa-mieszkaniowa, data korzystania 20.06.2022 r.

" Towarzystwo budownictwa spotecznego (TBS) - s3 to podmioty utworzone ustaws z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych
formach popierania budownictwa. Oferta TBS skierowana do 0s6b mniej zamoznych, ktorych nie sta¢ na kupno lub wynajmowanie
mieszkania na wolnym rynku: [https://pl.wikipedia.org/wiki/Towarzystwo_budownictwa_spo%C5%82ecznego], data korzystania
14.06.2022.

8 Program Mieszkanie Plus to rzagdowy program w zakresie mieszkalnictwa, z opcji wynajmu mieszkania lub wynajmu z opcja
dojscia do wiasnosci. Program Mieszkanie Plus: [https://mieszkanieplus.gov.pl/], data korzystania 06.01.2023 r.

®Spoteczna agencja najmu (SAN) to podmiot wspétpracujacy z gmina, ktory posredniczy miedzy whascicielami mieszkan na
wynajem i osobami, ktorym dochody lub sytuacja zyciowa utrudniaja najem mieszkania w warunkach rynkowych. Celami dziatania
SAN sa: zwigkszenie oferty mieszkaniowej dla 0séb o $rednich i nizszych dochodach, rozszerzenie narzedzi dostepnych gminom w
ramach realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej o formute, ktora moze stanowi¢ alternatywe dla budownictwa komunalnego i
rozwoj rynku mieszkan na wynajem. Wigcej w: Spofeczne agencje najmu: [https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-
agencje-najmu], data korzystania 15.06.2022 r.
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1.1. Cel i glowne zalozenia badania

Gléwnym celem badania jest charakterystyka spotecznych zasobow mieszkaniowych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim. Na podstawie badania zostat sporzadzony
katalog spotecznych zasobow mieszkaniowych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.
Wyniki badania pozwalajg rowniez uzyska¢ odpowiedz na pytania dotyczgce sposobow
zapobiegania problemom i ich rozwiazywania w obszarze spotecznych zasobow
mieszkaniowych w gminach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego.

Cel gléwny zostanie osiggniety poprzez uzyskanie odpowiedzi na ponizsze zagadnienia
badawcze:

Rodzaj i skala spotecznych zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie
I I 0 kujawsko-pomorskim

Skala gospodarstw domowych oczekujacych na spoteczny zasob
‘im mieszkaniowy w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

[/ \ ] Problemy wystepujace W obszarze spotecznych zasobow
[\ J mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Sposoby zapobiegania problemom i ich rozwigzywania
W obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim

Wspoélpraca w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych w
wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Funkcjonujace przepisy w obszarze spolecznych zasobow
mieszkaniowych

N p Dobre praktyki, inicjatywy, polskie lub zagraniczne w obszarze
- - spotecznych zasobéw mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-
’ \ pomorskim
L]
w

Zrédta finansowania rozwoju spotecznych zasobow mieszkaniowych



1.2. Wybor metod i technik badawczych

Na potrzeby niniejszego badania wykorzystane zostaly nastepujace metody i techniki
badawcze.

4 )
Desk research

\_ J

4 )
Badania CAWI

\_ J

4 )

Badania IDI
\_ J
4 )
Wywiad ekspercki
\_ J

Analiza danych zastanych (Desk Research - DR)

Opis techniki/metody:

Metoda desk research polega na zbieraniu i analizie danych wtornych, czyli takich,
ktoére juz istniejg i zostaly przygotowane przez inne podmioty. Nie sg wigc wytwarzane
przez badacza i nie wymagaja prac w terenie’®.

Sposob zastosowania:

Analiza danych zastanych pozwoli na oszacowanie skali zasobow udzielanego wsparcia
w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim.

Dobor proby:

Analiza danych ze zrodet zastanych: Ocena Zasobéw Pomocy Spotecznej, GUS-BDL
I inne zrodta.

10 Marcin Rechcinski, Jarostaw Balon, Matgorzata Grodzinska-Jurczak. Dane zastane — ocena uzyteczno$ci do badania konfliktow
spotecznych wokot obszardéw chronionych w trzech skalach przestrzennych:
[file:///C:/Users/karolinab/Downloads/XYZ_05_Rechcinski

_2%?20tabelami.pdf], data korzystania 24.01.2023 r.



Wywiad internetowy wspomagany komputerowo (Computer - Assisted Web
Interview - CAWI)

Opis techniki/metody:

Badania online (CAWI) polega na zebraniu danych i informacji od respondenta poprzez
wypelnienie przez niego wczesniej przygotowanego kwestionariusza ankiety
udostepnionej droga elektroniczng. Osoba przeprowadzajgca badanie posiada od razu
wszystkie zebrane informacje w jednym pliku, co powoduje, ze nie trzeba przepisywac i
kopiowa¢ otrzymanych odpowiedzi. Populacja respondentow dobierana jest ze wzgledu
na ich powiazanie z tematyka badan'!,

Sposob zastosowania:

Badania online (CAWI) pozwoli na uzyskanie informacji w zakresie m.in. skali
oczekujacych na spoteczny zasob mieszkaniowy, kluczowych problemoéow, sposobow
zapobiegania problemom i ich rozwiazywania, wspotpracy, funkcjonujacych przepisow,
zrédet finasowania.

Préba petna

Uczestnicy badania CAWI to przedstawiciele calej populacji gmin (144)
oraz sp6Otdzielni mieszkaniowych (179) z terenu wojewodztwa kujawsko-pomorskiego.
Do gmin i spotdzielni mieszkaniowych zostat wystany link zawierajacy kwestionariusz
ankiety. Link zostal wystany na podany adres e-mail wskazany w bazie
funkcjonujacych w  wojewodztwie  kujawsko-pomorskim gmin i spoétdzielni
mieszkaniowych.

Indywidualny wywiad poglebiony (Individual in-Depth Interviews - IDI)

Opis techniki/metody:

Indywidualny wywiad poglebiony (IDI) polega na prowadzeniu przez badacza
indywidualnej rozmowy z respondentem w oparciu 0 Wczesniej przygotowany
scenariusz wywiadu. Respondent dobierany jest ze wzgledu na jego powigzanie z
tematyka badan. Celem wywiadu jest poznanie pogladow, opinii 1 oczekiwan
respondenta oraz uzyskanie mozliwie najwigkszej ilosci waznych dla badania
szczegotow. Rozmowa odbywa si¢ w miejscu i1 terminie ustalonym z respondentem.
Prowadzacy wywiad zadaje respondentowi pytania zawarte w scenariuszu wywiadu,
umozliwiajgc osobie badanej swobodng 1 nieskrepowang wypowiedz. Prowadzacy ma
prawo naprowadzi¢ respondenta, jesli zainteresuje si¢ niezwigzanymi z tematyka
badania kwestiami, a takze dopyta¢ o szczeg6lnie interesujgce kwestie w celu uzyskania
obszerniejszych danych i wyczerpania danego zagadnienia. Nie moze on natomiast w
zaden sposob sugerowac respondentowi odpowiedzi, wyraza¢ wlasnego zdania badz w
jakikolwiek inny sposéb wptywaé na postawe osoby uczestniczacej w badaniu. Cata
rozmowa zostaje zarejestrowana na nosniku audio, a nastgpnie poddana transkrypcji i
analizie. Ponadto, prowadzacy ma prawo notowac szczegolnie istotne wnioski,
spostrzezenia badz opinie badanego, ktore mogg okazac si¢ przydatne na etapie analizy
badZz sta¢ si¢ podstawa do opracowania poglebiajacych pytan w trakcie wywiadu.
Wszystko to pozytywnie wplywa na jako$¢ zebranego materialu, nalezy jednak

11 Przygotowanie i przeprowadzenie badania doswiadczenia osrodkéw Krajowego Systemu Ustug dla MSP w prowadzeniu
projektow. Raport z badania. Pracownia Badan i Doradztwa ,,Re-Source”. Fundacja Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w
Poznaniu - Poznanski Park Naukowo-Technologiczny. Poznan. 2008, ss. 21-23.
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doktadnie poinformowac respondenta o jego peinej anonimowosci, dzigki czemu nie
potraktuje podejrzliwie wskazanych czynnoéci wykonywanych przez badacza®?.
Sposob zastosowania:
Badania IDI pozwola na poglgbienie wiedzy m.in. na temat istniejacych problemow,
ich przyczyn, sposobow zapobiegania i ich rozwiazywania W 0bszarze spotecznych
zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim.
Dobér préby:
Respondenci indywidualnych wywiadéow poglebionych zostali wybrani w drodze
doboru celowego. To metoda doboru proby badawczej, polegajaca na subiektywnym,
Swiadomymi kontrolowanym wyborze uczestnikow pod wzgledem okreslonych cech,
waznych z punktu widzenia realizacji badania. Wywiady zostaly przeprowadzone
z przedstawicielami  gmin, przedstawicielami  spoldzielni  mieszkaniowych
oraz przedstawicielami organizacji pozarzadowych zajmujacymi si¢ problematyka
wykluczenia mieszkaniowego.
W ramach badania przeprowadzonych zostato tacznie 15 indywidualnych wywiadow
pogtebionych. Udziat w badaniu wzieli:
» przedstawiciele gmin wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego - w zaleznosci
od typu gminy, wystepujacych probleméw, stosowanych rozwiazan (9 wywiadow),
» przedstawiciele spotdzielni mieszkaniowych wojewodztwa kujawsko-pomorskiego
- w zalezno$ci od lokalizacji spotdzielni, wystepujacych probleméw, stosowanych
rozwigzan (4 wywiady),
» przedstawiciele organizacji pozarzadowych wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego
zajmujacymi si¢ problematyka wykluczenia mieszkaniowego w obszarze
spolecznych zasobow mieszkaniowych (2 wywiady).

Wywiad ekspercki

Opis techniki/metody:

W trakcie rozmowy zostaja przedstawione wnioski i rekomendacje z badania, ktore
nastepnie zostajag poddane opinii eksperta. Ekspert wypowiada si¢ na temat mozliwych
do wdrozenia rekomendacji w danym obszarze. Wywiad to moment, podczas ktorego
ekspert weryfikuje 1 ocenia materiat zgromadzony przez zespot badawczy. Jest to czas
dokonywania ewentualnych uzupetien, dodatkowych wyjasnien. Wywiad stuzy
zminimalizowaniu potencjalnych bledow interpretacyjnych oraz uwzglednia specyfike
przedmiotu badania, o ktérych autorzy badania mogli nie wiedzieé™.

Sposob zastosowania:

Ekspert odniost si¢ do przedstawionych wnioskow i rekomendacji z badania
ankietowego (CAWI).

Dobor préby:

W przypadku wywiadu zostat zastosowany doboér celowy, a wige taki, ktory zapewnit
udziat osoby posiadajacej kompleksowa wiedze w obszarze spotecznych zasobow
mieszkaniowych.

12 Tamze.
1% Joanna Cukras-Stelagowska. Wywiady eksperckie z przedstawicielami elit - mozliwosci i ograniczenia w badaniach nad grupami
o statusie mniejszosciowym. Przeglad Badan Edukacyjnych, nr 34 (2021), ss. 116-117.
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2. ANALIZA WYNIKOW BADANIA

W badaniu diagnozujacym sytuacje w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych
w  wojewodztwie kujawsko-pomorskim przeprowadzono kwestionariusz ankiety
wsrod  samorzadéw gminnych i spoldzielni mieszkaniowych. Pytania zawarte
w kwestionariuszu ankiety mialy na celu oszacowanie skali spotecznych zasobow
mieszkaniowych, wystepujacych problemow, stosowanych sposobdéw zapobiegania
I rozwigzywania problemow, jak rowniez wspolpracy, funkcjonujacych przepisow,
dobrych praktyk i zrodet finansowania.

2.1. Struktura badanych gmin wojewédztwa kujawsko-pomorskiego

W badaniu tacznie wziety udziat 103 z 144 gmin wojewddztwa kujawsko-pomorskiego,
co oznacza 71,5% gmin z calej populacji.

Wykres 1. Odsetek gmin z powiatéw, ktére wziely udzial w badaniu
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania [N=103]
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golubsko-dobrzynski

Powiatami ziemskimi, w ramach ktorych udziat w badaniu wzigly wszystkie
funkcjonujace gminy byl powiat grudzigdzki i powiat nakielski. To tam, badanie
cieszyto si¢ najwigkszym zainteresowaniem. Pomimo prob zachecenia do udziatu
w badaniu prowadzonym przez Regionalny Osrodek Polityki Spotecznej w Toruniu, nie
wzieto W nim udziatu jedno z miast na prawach powiatu - m. Bydgoszcz. Niski poziom
udzialu w badaniu zaobserwowano réwniez wsréd gmin powiatu radziejowskiego
i aleksandrowskiego (ponizej 50% gmin).
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2.2. Rodzaj i skala spolecznych zasobow mieszkaniowych w wojewdédztwie
kujawsko-pomorskim

Biorac pod uwage zamysl badania, w ramach katalogu dostepnych spotecznych
zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim znalazty si¢ ponizsze
formy.

Diagram 1. Katalog spolecznych zasob6w mieszkaniowych w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim

mieszkania komunalne

lokale socjalne (najem socjalny lokalu)

mieszkania chronione, wspomagane, w tym wspierane, treningowe

2 D >

mieszkania w ramach Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych
H — SIM (w tym TBS-y)

mieszkania w ramach Programu Mieszkanie Plus

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania.
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Mieszkania komunalne

Mieszkania komunalne to mieszkaniowy zasob gminy, bedacy
W jej posiadaniu, ktorym dysponuje, wynajmujac go swoim
mieszkancom, ktérzy spelniaja  uchwalone  kryteria,
w  szczegdlnosci  finansowe'4.  Kryteria  aplikowania
0 mieszkanie komunalne ustala indywidualnie kazda gmina,
ktora  dysponuje  takimi mieszkaniami. Kryteria
te wskazywane sag w uchwale rady gminy lub miasta. Osoby
zainteresowane pozyskaniem takiego mieszkania wystepuja
ze stosownym wnioskiem do gminy, ktéry nastepnie podlega weryfikacji przez
specjalnie powotang do tego celu komisj¢. W przypadku pozytywnej weryfikacji
wnioskodawca trafia na listg oczekujacych®®. Ubiegajac si¢ o wynajem lokalu od gminy,
mozna spotka¢ si¢ z konieczno$cig wyboru jednego z trzech przedstawionych
propozycji. Trzykrotna odmowa przyjecia propozycji wynajecia mieszkania
komunalnego moze powodowaé przesunigcie wnioskujacego na koniec kolejki lub
skreslenie go z listy odczekujacych. Mieszkania komunalne, o wzglednym stanie
technicznych, niskim czynszu, zachg¢caja mieszkancow do starania si¢ o ten spoleczny
zasOb mieszkaniowy. To powoduje, ze listy oczekujacych sg coraz dluzsze, jak i czas
uzyskania takiego mieszkania. Jak wynika z raportu Najwyzej Izby Kontroli (NIK)®
czas oczekiwania na przyznanie mieszkania komunalnego - w przypadku
kontrolowanych gmin - wahat si¢ od 34 dni do 17 lat.

Zgodnie z wynikami Gtéwnego Urzedu Statystycznegol’ na przestrzeni lat
2016-2020 w gminach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego ubylo ponad 3 tys.
mieszkan komunalnych. Dane te stanowig ilustracje pewnej tendencji, a mianowicie
zmniejszania si¢ Skali zasobow mieszkaniowych. Potwierdzaja to rowniez wyniki
kontroli NIK wskazujac ja jako jedna z przyczyn poglebiajacego si¢ problemu z
zaspokajaniem  potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach?8, Zgodnie z raportem NIK gtoéwng przyczyna spadku liczby lokali byta: ich
sprzedaz, wylaczenia z uzytkowania z powodu ztego stanu technicznego oraz niskie
tempo pozyskiwania nowych lokali'®.

W 2021 r2% w wojewddztwie kujawsko-pomorskim 6 gmin (4%) nie dysponowato
mieszkaniami komunalnymi.

14 Pomoc mieszkaniowa: [https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/pomoc-mieszkaniowa],data korzystania 24.01.2023
r.

5 Tamze.

% Informacja o wynikach kontroli. Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw

domowych o niskich dochodach. Departament Infrastruktury. KIN.430.015.2019. Nr ewid. 16/2020/P/19/033/KIN.

7 GUS BDL.

8 Tamze, s.10.

¥ Tamze, s.10.

2 Qcena Zasobéw Pomocy Spotecznej W wojewddztwie kujawsko-pomorskiego za rok 2021.
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Lokale socjalne (najem socjalny lokalu)

Lokale socjalne (najem socjalny lokalu) to glowny
instrument zapewnienia ~ minimalnych warunkoéw
mieszkaniowych przez gming. Zgodnie z ustawa z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu
cywilnego: Umowg najmu socjalnego lokalu jest umowa
najmu lokalu nadajgcego si¢ do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia
pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé
Mniejsza niz 5 m2, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2,
przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie?*. Taki lokal moze przyshugiwac
wylacznie konkretnej osobie, nie rodzinie??. Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera
si¢ na czas oznaczony®. Ma to zacheci¢ lokatoréw do poprawy swojej sytuacji
zyciowej. Lokale te przyznawane sa wylacznie osobom bez tytutu prawnego do innego
lokalu i o niskich dochodach?*. Lokal przyznawany jest rowniez osobom, ktorym sad w
wyroku eksmisyjnym przyznat takie uprawnienie (obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu)?°.

Wedhug statystyk OZPS, w roku 2021 liczba lokali socjalnych w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim wynosita ok. 5,6 tys. lokali.

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

art. 22.

22 Mieszkanie komunalne — co trzeba o nim wiedzieé¢?: https://www.morizon.pl/blog/mieszkanie-komunalne-poradnik/, data
korzystania 06.01.2023 r.

28 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

art. 23.

% Tamze.

% Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
art. 14.
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Mieszkania chronione, wspomagane, w tym wspierane, treningowe

Forme¢ wsparcia mieszkaniowego o nieco innym charakterze
stanowig mieszkania wspomagane i chronione. Zasady
funkcjonowania mieszkan chronionych regulowane s3
ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej, a
wdrazane na podstawie rozporzadzenia Ministra Rodziny,
Pracy i Polityki spotecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w
sprawie mieszkan chronionych, i mimo, ze w mysl art. 53
WWw. ustawy: Wsparcie swiadczone w mieszkaniu chronionym
nie stanowi zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob lub
rodzin, to w objasnieniach do formularze M-01 GUS nakazuje si¢ ich wykazywanie
przez gminy w ramach mieszkaniowego zasobu gminy. Powyzsza Ustawa nie odnosi si¢
do mieszkan wspomaganych, mieszkania te regulowane sa tylko Wytycznymi w zakresie
realizacji przedsigwzie¢ w obszarze wiqczenia spolecznego i zwalczania ubostwa z
wykorzystaniem Srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej, mieszkanie
chronione jest formg pomocy spotecznej, ktora przygotowuje pod opieka specjalistow
osoby tam przebywajace do prowadzenia samodzielnego zycia lub wspomaga te osoby
w codziennym funkcjonowaniu?®. Wyrdznia si¢ mieszkania chronione treningowe
i mieszkania chronione wspierane?’.

Mieszkania chronione treningowe Mieszkania chronione wspierane

» zapewnia si¢ ustugi bytowe oraz nauke, > zapewnia si¢ ustugi bytowe, a takze

rozwijanie lub utrwalanie pomoc W wykonywaniu czynnosci
samodzielnos$ci, sprawnosci w zakresie niezb¢dnych w zyciu codziennym i
samoobstugi, petnienia rél spotecznych realizacji kontaktow spotecznych, w
w integracji ze spotecznoscig lokalng, celu utrzymania lub rozwijania

w celu umozliwienia prowadzenia samodzielnos$ci osoby na poziomie jej
samodzielnego zycia. psychofizycznych mozliwosci.

» przeznaczone jest dla:
1)osoby niepetnosprawne;,
w szczegblnosci osoby
niepelnosprawnej fizycznie lub osoby z
zaburzeniami psychicznymi;
2) osoby w podeszlym wieku lub
przewlekle chorej.

Zrédio: Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej

Definicja mieszkania wspomaganego zawarta jest w Wytycznych, w ktorych czytamy,
ze jest t0: ustuga spoteczna swiadczona w spotecznosci lokalnej w postaci mieszkania
lub domu, przygotowujgcego osoby w nim przebywajqce, pod opiekq specjalistow, do
prowadzenia samodzielnego zycia lub zapewniajgcego pomoc w prowadzeniu

% Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy spoteczne;.
2 Tamze.
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samodzielnego Zycia. Mieszkanie lub dom moze by¢ prowadzone w formie mieszkania

treningowego i wspieranego?®.

Mieszkania wspomagane treningowe

» przygotowujace 0soby w mieszkaniu
przebywajace do prowadzenia
samodzielnego zycia. Ustuga ma
charakter okresowy i stuzy okreslonym
kategoriom osdb w osiggni¢ciu
czgsciowej lub catkowitej
samodzielnos$ci, m.in. poprzez trening
samodzielnosci, poradnictwo, prace
socjalng lub inne ustugi aktywne;j
integracji.

Mieszkania wspomagane wspierane
» stanowigce alternatywe dla pobytu
w placéwce zapewniajacej calodobowa
opieke. Usluga ma charakter pobytu
statego lub okresowego (w przypadku
potrzeby opieki w zastepstwie za
opiekunow faktycznych) i stuzy osobom
potrzebujacym wsparcia w codziennym
funkcjonowaniu lub osobom z
niepelnosprawnosciami.

Zrédio: Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzieé w obszarze wigczenia spotecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem
srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020.

Forma mieszkania wspomaganego nie jest mieszkanie socjalne?.

Mieszkania chronione Mieszkania wspomagane

» regulowane ustawg z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spotecznej, a
wdrazane na podstawie rozporzadzenia
Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
spotecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r.
w sprawie mieszkan chronionych,

» prowadzone przez kazda jednostke
organizacyjng pomocy spotecznej
lub podmiot uprawniony,

» Mminimalna powierzchnia uzytkowa
- 12 m? na osobe,

» Wymogi wobec 0s6b w mieszkaniach
chronionych wspieranych
(ustugi przemieszczania sig, utrzymanie
higieny osobistej, ubieranie si¢ sa
swiadczone nie krocej niz 3 h dziennie
przez 7 dni w tygodniu ),

» mieszkanie,

» skierowanie na podstawie decyzji
administracyjnej,

» Wezszy katalog grup docelowych - bez

» regulowane sa tylko Wytycznymi w
zakresie realizacji przedsigwzig¢ w
obszarze wiqczenia spolecznego i
zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem
srodkow Europejskiego Funduszu
Spolecznego i Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego na lata 2014-
2020,

» nie wskazano podmiotow
prowadzacych, a wiec wszystkie
podmioty,

» Mminimalna powierzchnia uzytkowa
- 8 m? na osobe,

> bardziej elastyczne wymogi
dotyczace ustug, bardziej
zindywidualizowane podejscie
- rodzaj i zakres czynnosci,

> mieszkanie lub dom,

» skierowanie na postawie wniosku,
realizowane w oparciu 0 umowe
cywilnoprawnej lub kontraktu

2 Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzieé w obszarze wigczenia spotecznego i zwalczania ubéstwa z wykorzystaniem Srodkoéw
Europejskiego Funduszu Spolecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020.

2 Tamze.



0s0b wymagajacych catodobowej socjalnego,
opieki. » szerszy katalog - rowniez osoby
wymagajace catodobowej opieki.
Zrédlo: Ustawa z dnia 12 marca 2004 . o pomocy spolecznej oraz Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze

wlaczenia spolecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem $rodkéow Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020.
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Mieszkania w ramach Spolecznych Inicjatyw Mieszkaniowych - SIM

(w tym TBS-y)

Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa, w skrocie SIM
- to spotki tzw. not for profit budujace mieszkania spoteczne.
Jej zadaniem jest budowanie mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu. Mieszkania w ramach SIM
przeznaczone sg dla 0sob i1 rodzin nie posiadajacych wlasnego
mieszkania w danej miejscowosci, ktorzy dysponujg srodkami
na regularne optacanie czynszu, jednakze ich dochody sa za
niskie na zaciagniecie kredytu hipotecznego na mieszkanie®.

Wsrdd korzysSci bycia najemcg lokalu w ramach spotecznej inicjatywy mieszkaniowej

wymienia si¢:

» mozliwo$¢ zamieszkania w ramach SIM bez koniecznosci zaciggania wysokiego
kredytu; umowa z SIM moze jedynie obligowa¢ do wniesienia partycypacji
w wysokosci do 30% kosztow budowy lokalu mieszkalnego;

» nawet o potowe nizsze stawki czynszu niz na rynku komercyjnym;

» dla najemcéw bedacych rownoczesnie partycypantami, mozliwos¢ w przysztosci
rozliczenia partycypacji w czynszu (tzw. ,,wakacje czynszowe”, dzigki ktorym
najemca przez czas okreslony w umowie, a w przypadku emerytow
- bezterminowo, bedzie ptacit nawet 20% nizszy czynsz);

» mozliwo§¢ zmiany umowy najmu na umowe¢ najmu z dojsciem do wlasnosci
(uzyskanie wtasnosci mieszkania w perspektywie lat)®!.

30 Wigeej w: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczna-inicjatywa-mieszkaniowa, data korzystania 23.01.2023 r.

81 Tamze.
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Mieszkania w ramach Programu Mieszkanie Plus

Program Mieszkanie Plus - powstal w 2016 r. z inicjatywy

rzadu 1 jest jednym z projektow Narodowego Programu

Mieszkaniowego. Jego celem jest wsparcie polskich rodzin,

ktére nie mogg pozwoli¢ sobie na zakup wlasnego mieszania

z powodu niewystarczajacej zdolnosci kredytowej®.

Zgodnie z raportem NIK-u z 2021 roku, realizacja Programu

Mieszkanie Plus nie przyniosta oczekiwanych efektow, a tym

samym nie wptyneta istotnie na rozwigzanie problemow

mieszkaniowych lokalnych spotecznosci. Wyniki kontroli wskazaly na przyczyny
tej sytuacji, w ramach ktorych znalazt si¢ brak skutecznych i spojnych ze soba
rozwiazan prawnych, a takze opieszato$é we wdrazaniu aktow wykonawczych®®. Raport

NIK wskazat rowniez na:

» Wcigz palacy problemem polskiego mieszkalnictwa jakim jest statystyczny deficyt
mieszkaniowy;

» nadal nierozwigzany problemem zapewnienia mieszkan gospodarstwom domowym,
ktérych dochody uniemozliwiajg osiggnigcie zdolnosci kredytowej i zakup
mieszkania;

» tendencj¢ spadkowag finansowego wsparcia dla sektora mieszkaniowego
ze strony budzetu panstwa.

Zgodnie ze statusem®* realizacji Programu Mieszkanie Plus na dzien 7 pazdziernika

2019 r. liczba mieszkan wybudowanych w ramach ww. Programu w wojewddztwie

kujawsko-pomorskim wyniosta tacznie 1 424 (m. Torun - 324, m. Swiecie - 250, Nakto

nad Notecig - 190, m. Inowroctaw - 250, m. Kruszwica - 350, m. Wioctawek - 60).

32 Mieszkanie Plus - praktyczny poradnik[https://www.expander.pl/poradniki/mieszkanie-plus-praktyczny-poradnik/], data
korzystania 13.02.2023 r.

3 Wigcej w: Informacja o wynikach kontroli. Funkcjonowanie Programu Mieszkanie Plus. Departament Infrastruktury.
KIN.430.009.2021 Nr ewid.181/2021/P/21/026/KIN.

3 Mieszkanie Plus[ https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/mieszkanie-plus], data korzystania 13.02.2023 r.
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Spoleczne Agencje Najmu (SAN)

na wynajem?®.

Spoteczna agencja najmu, w skrocie SAN to podmiot
wspoélpracujacy z gming, ktoéry posredniczy miedzy
wlascicielami mieszkan na wynajem i osobami, ktorym
dochody lub sytuacja zyciowa utrudniajg najem mieszkania
w warunkach rynkowych®. Celem funkcjonowania SAN
jest zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla osob o srednich
i nizszych  dochodach. Stanowi alternatywe dla
budownictwa komunalnego i rozwoju rynku mieszkan

Spoleczng agencje najmu moze prowadzi¢ spotka gminna, stowarzyszenie, fundacja lub
spotdzielnia socjalna. Warunkiem prowadzenia tego typu dziatalno$ci na terenie gminy
jest zawarcie z gming umowy o wspotpracy.

Kryteria uprawniajace do najmu mieszkania w ramach SAN okresla gmina®’.

37

W wojewodztwie kujawsko-pomorskim spoteczne agencje najmu nie funkcjonuja.

% Spoteczne agencje najmu. [https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-agencje-najmu], data korzystania 13.02.2023 r.

% Tamze.
37 Tamze.
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2.3. Skala gospodarstw domowych oczekujacych na spoleczny zasob
mieszkaniowy w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Dobrym wskaznikiem zapotrzebowania na spoteczny zasob mieszkaniowy jest skala
gospodarstw domowych oczekujacych® na ten zasob. Jak pokazaly wyniki badania,
w  wojewodztwie Kkujawsko-pomorskim blisko 5 tys. gospodarstw domowych
oczekiwato na przyznanie mieszkania/lokalu w ramach spotecznych zasobow
mieszkaniowych®®. Najwiekszy wskaznik oczekujacych gospodarstw domowych
odnotowano w przypadku najmu socjalnego lokalu (ponad 2,4 tys. gospodarstw
domowych).

Diagram 2. Skala gospodarstw domowych oczekujacych na spoleczny zaséb
mieszkaniowy w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Blisko 2 tys. gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie
komunalne (dane ze 100 gmin; ok.70% gmin)

Nieco ponad 2,4 tys. gospodarstw domowych oczekiwato na lokal
socjalny (najem socjalny lokalu) (dane z 99 gmin; ok. 69% gmin)

84 gospodarstwa domowe oczekiwaty na mieszkanie chronione
/wspomagane, w tym mieszkania wspierane, treningowe (dane z 95 gmin; ok.
66% gmin)

R » >

450 gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie w ramach
H Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (w tym TBS-Y) (dane z 96 gmin; ok.

67% gmin)

35 gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie w ramach
Programu Mieszkanie PIus (dane z 96 gmin; ok. 67% gmin)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonego badania.

% Poprzez gospodarstwa domowe oczekujace nalezy rozumieé te, ktore znajduja si¢ na listach uprawnionych do danego
lokalu/mieszkania i oczekuja na zawarcie umowy.
3 Wynik ten nie uwzglednia zapotrzebowania w gminach, ktore wskazaly "brak danych" lub nie wziely udziatu w badaniu.
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W ramach realizowanego przez Regionalny Os$rodek Polityki Spotecznej w Toruniu
badania pn. Spoleczne zasoby mieszkaniowe w wojewddztwie kujawsko-pomorskim,
na zlecenie zrealizowano 9 indywidualnych wywiadow poglebionych (IDI)
z przedstawicielami gmin. Na podstawie odpowiedzi udzielonych przez uczestnikow
IDI mozna wnioskowa¢, ze skala zapotrzebowania na spoteczny zasob mieszkaniowy
jest zacznie wyzsza anizeli ta widniejgca na listach oczekujacych.

Tak jak mowitam, ze mamy okolo trzystu wnioskow, ktore jeszcze nie zostaly
ujete na... te osoby na listach. (...) No bo po prostu... nie zostaly, no bo
mamy tez tak ograniczony limit tych osob, zeby... No nie mozemy robic... Bo
tak to bysmy musieli na tych listach dwiescie 0sob ujgé, a mamy w uchwale,
ze mozemy tylko... nie przekroczy¢ stu... Tak mamy w uchwale.

Dwoch  respondent  IDI dostrzeglo  tendencje  wzrostowa — zapotrzebowania
na mieszkanie/lokal w spotecznych zasobach mieszkaniowych, czego wynikiem mogta
by¢ pandemia wirusa SARS-CoV-2, wybuch wojny na Ukrainie oraz inflacja.

(...) wzrost wiasnie tych zapotrzebowan, czyli tez wzrost tej skali osob, ktore
majg no odpowiednio niskie zarobki, czy takq sytuacje ekonOmiczng czy
majqtkowq, ktora sprawia, ze nie sq¢ W stanie na tym konkurencyjnym rynku
najmu rynkowego wynajqé¢ mieszkan, wiec szukajg wilasnie pomocy w
ramach ustug... tych wszystkich spolecznych ustug mieszkaniowych, jakie
realizowane sq na terenie naszej gminy. To nie zawsze sq te osoby tez
najubozsze, ale takie ktore tez utracilty mozliwos¢ gdzies tam konkurowania
na rynkowych, uwolnionych czynszach najmu, ktore sq na wolnym rynku.

(...) na pewno epidemia wplyneta na te dwa podstawowe wiasnie czynniki
problemowe, czyli kwestie wltasnie wzrostu zapotrzebowan i wzrostu niestety
tez tych trudnosci z zaplatq czynszu, zaleglosci mieszkaniowych (...)

(...) wojna na Ukrainie przyniosta efekt ekonomiczny na rynku najmu. Po
prostu jeszcze bardziej poszlty w gore ceny tych rynkowych ustug
mieszkaniowych, we wszelkiej postaci, i towarzyszqca temu tez oczywiscie
kwestia wzrostu kosztow utrzymania (...)

(...) mamy coraz wiecej sytuacji, Ze no mieszkancy sktadajq wnioski o lokale
komunalne, a my niestety nie mozemy tych wnioskoéw realizowaé. A tez jakie
przyczyny sq... na pewno tez z racji tego, ze ta inflacja, jaka w tej chwili
wystepuje, to tez ma na pewno gleboki wphw.

Jeden z uczestnik wywiadoéw IDI ten wzrost zapotrzebowania uzasadnial starzeniem
1 zubozeniem spoteczenstwa.

No na pewno starzenie i zuboZenie spofeczenstwa, na pewno problemy
w zakresie oplat za lokale mieszkalne.

Podsumowujac  wyniki badania ankietowego oraz wypowiedzi uczestnikow
indywidualnych wywiadow poglebionych, mozna stwierdzié, ze systematycznie ro$nie
zapotrzebowanie na mieszkanie w obszarze spotecznych zas6b mieszkaniowy, a jego
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skala wykracza poza ogolnodostepne statystyki. Powodem tej sytuacji - zdaniem
rozmowcow - byta m.in. pandemia wirusa SARS-CoV-2, wybuch wojny na Ukrainie
oraz galopujaca inflacja.
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2.4. Problemy wystepujace w obszarze spolecznych zasobow
mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Charakteryzujagc sytuacj¢ w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim nalezy uwzgledni¢ problemy wystepujace w
tym obszarze. Bezsprzecznym 1 najczesciej wystepujagcym - W odpowiedziach
respondentow - problemem jest ,,brak Iub niewystarczajgcy zasob mieszkan/lokali
komunalnych/socjalnych w spofecznym zasobie gminy ”(81,6%). Drugi, roéwnie palacy
problem to zaleglosci w optatach za mieszkanie (70,9%). Respondentom nie jest tez
obcy problem , braku [ub niewystarczajgcych srodkow finansowych na budowe lub
adaptacje lokali stanowigcych spoleczny zasob mieszkaniowy na terenie gminy ”(62,1%)
I problem ,, niewystarczajgce wsparcie w zakresie zrodel dofinansowania remontow i
modernizacji  budynkow mieszkalnych” (44,7%) w obszarze tych zasobow.
Przedstawiciele gmin dostrzegaja rowniez problem ,,braku lub niewystarczajgcego
zasobu innych form spolecznych zasobow mieszkaniowych ... (33,0%). Niewatpliwie
inng formg spolecznych zasoboéw mieszkaniowych, poza zasobami komunalnymi, sa
mieszkania chronione czy wspomagane badz mieszkania w ramach spotecznych agencji
najmu. Pomimo dostgpnych zZrédet dofinansowania wsparcia budownictwa
zwigkszajacego zasob mieszkaniowy gminy, nadal w poréwnaniu do istniejacych
potrzeb, wsparcie t0 - w opinii respondentow - jest niewystarczajace (19,4%). W
mniejszym stopniu (ok. 15 %) problem stanowig zasoby kadrowe. Jedynie w 7%
odpowiedzi znalazt si¢ problem , brak [ub nieche¢ do wspolpracy podmiotow
dysponujgcych zasobem mieszkaniowym na terenie gminy”. Tylko 6% gmin ,, nie zmaga
sie z problemami w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych ”.

Tabela 1. Problem stepujace w obszarze spolecznych zasobow mieszkaniowych
Kafeteria %

brak lub niewystarczajacy zasob mieszkan/lokali 81,6%
komunalnych/socjalnych w spotecznym zasobie gminy

problem z zalegto$ciami w oplatach za mieszkanie* 70,9%

brak lub niewystarczajace $rodki finansowe na budoweg lub 62,1%

adaptacje lokali stanowigcych spoteczny zasob mieszkaniowy na
terenie gminy
niewystarczajace wsparcie w zakresie zrodet dofinansowania 44,7%
remontow i modernizacji budynkéw mieszkalnych
brak lub niewystarczajacy zasob innych form spotecznych 33,0%
zasobow mieszkaniowych zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe
na terenie gminy
brak gruntow na budowg lokali stanowiacych spoleczny zasob 23,3%
mieszkaniowy (w tym zasob komunalny/socjalny) na terenie

gminy

40Zgodnie definicja GUS: ,,Kwota, ktérq nie uiscili zaréwno najemcy jak i wlasciciele mieszkan, wynikajgca z oplat za uzytkowane
lokale

tj. czynsz, wode, odprowadzanie Sciekow lub odbior nieczystosci cieklych, odbior odpadéw komunalnych, winde itd.”.

,, Zaleglosci powstajq, gdy uzytkownicy mieszkar zalegajq z biezqgcymi oplatami minimum jeden miesige”.

Pojecia stosowane w statystyce publicznej. Zaleglto$ci w optatach za mieszkanie: [https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-
pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/638,pojecie.html], data korzystania 05.01.2022 r.
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niewystarczajace wsparcie W zakresie zrodet dofinansowania 19,4%

budowy lokali mieszkalnych (w tym w ramach spotecznego
budownictwa czynszowego)

brak lub niewystarczajace zasoby kadrowe do pozyskania srodkow 14,6%

finansowych na budowe lub adaptacje¢ lokali stanowigcych
spoteczny zas6b mieszkaniowy na terenie gminy
problemy zalegtosciami w optatach za mieszkanie w innych 9,7%
formach spotecznych zasobow mieszkaniowych zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe na terenie gminy

brak lub niech¢¢ do wspotpracy podmiotéw dysponujacych 6,8%
zasobem mieszkaniowym na terenie gminy
nie zmagamy si¢ z problemami w obszarze spotecznych zasobow 6,0%
mieszkaniowych
inny problem (jaki?) brak wskazan

*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujq sig do 100%.

Jak pokazalo pytanie uszCzegotawiajgce powyzszy szeroki wachlarz problemow
wskazywanych przez przedstawicieli gmin, Kkluczowymi problemami, ktorych
rozwigzanie przyniostoby rozwoj spotecznych zasobow mieszkaniowych na terenie
gminy byly ponizsze cztery.

Tabela 2. Kluczowe problemy wystepujace w obszarze spolecznych zasobéw
mieszkaniowych

o

1. brak lub niewystarczajacy zasob mieszkan/lokali 72,8%
komunalnych/socjalnych w spotecznym zasobie gminy
2. brak lub niewystarczajace $rodki finansowe na budowe 40,8%

lub adaptacje¢ lokali stanowigcych spoteczny zasob
mieszkaniowy na terenie gminy

3. problem z zaleglo$ciami w optatach za mieszkanie*! 39,8%

4, niewystarczajace wsparcie w zakresie zrodel dofinansowania 28,2%

remontow i modernizacji budynkéw mieszkalnych
*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujq si¢ do 100%.

Pytanie o problemy wystepujace w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych
zostato rowniez zadane uczestnikom indywidualnych wywiadow pogiebionych (IDI).
Wypowiedzi respondentow potwierdzity wyniki uzyskane w ramach badania
ankietowego w kontekscie istotnosci problemow. Problemem uznawanym przez
rozmowcow IDI za jeden z najdotkliwszych byt "brak lub niewystarczajgcy zaséb
mieszkan/lokali komunalnych/socjalnych w spotecznym zasobie gminy".

| rzeczywiscie jest tak, zZe tych wyrokow jest no wiecej niz lokali, ktore
pozyskujemy, ktore kwalifikowalyby sie na te lokale socjalne zgodnie z
przepisami ustawowymi, tak? Wiec na pewno jest brak lokali socjalnych...

“Zgodnie definicja GUS: ,, Kwota, ktérq nie uiscili zaréwno najemcy jak i wtasciciele mieszkan, wynikajgca z optat za uzytkowane
lokale

tj. czynsz, wode, odprowadzanie Sciekow lub odbiér nieczystosci cieklych, odbior odpadow komunalnych, winde itd.”.

,, Zaleglosci powstajq, gdy uzytkownicy mieszkan zalegajq z biezqcymi oplatami minimum jeden miesigc”.

Pojecia stosowane w statystyce publicznej. Zaleglo$ci w optatach za mieszkanie: [https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-
pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/638,pojecie.html], data korzystania 05.01.2022 r.
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wlasciwie bardziej niewystarczajgca liczba tych lokali... w spolecznym
zasobie gminy.

Tak ze w tej chwili mamy okoto 300 wnioskow ztozonych przez mieszkancow
..., ktorzy ubiegajq sie o lokale komunalne bgdz najem socjalny, ale niestety
tych lokali brakuje.

(...) to oczywiscie braki lub niewystarczajgca ilos¢ mieszkan
zaspakajajgcych te rosngce potrzeby i kwestia wlasnie tego, ze diuzej trzeba
czekaé¢ na uwolnienie jakiegos mieszkania, czy trzeba stworzy¢ dopiero
Jjakies zasoby lub dokona¢ adaptacji.

Tak, oczywiscie. Lokali mogloby by¢ wigcej, i na pewno bylyby te lokale
obsadzone. (...)

(...) Ze mamy niewystarczajgca ilos¢ lokali tych komunalnych i socjalnych.

Ciggle brak jest, tak bym powiedzial, ciggle jest za malo, Zeby tutaj
zaspokaja¢ potrzeby mieszkancow na terenie gminy.

Zdecydowanie jest ich brak.

Jest to zasadniczy problem. Czyli z uwagi na to, ze one sq zajmowane przez
niewtasciwe rodziny, tych lokali jest brak

W toku rozmowy respondenci IDI wskazywali przyczyne braku lub niewystarczajacej
liczby gminnych zasobéw, stanowigcej réwnoczesnie nastgpny 2z Kluczowych
probleméw w obszarze spolecznych zasobow mieszkaniowych, a mianowicie brak
srodkow finansowych na budoweg lub adaptacje tych zasobow.

Finansowanie jest jak gdyby glowng zaporg tutaj.

(...) "Zrodla  finansowania” tu jest.. wieC no tak, na pewno
niewystarczajqgce. Zawsze jest jakby mato. To tutaj ten problem by istnial.

To jest problem globalny, gdzie naprawde mamy wielkie tutaj... no jakby
powiedziec... braki, jezeli chodzi o srodki, bo nie tylko na budowe czy
adaptacje, ale tez i na takie poszCzegolne, na remonty nawet biezgce
mieszkan, ktore si¢ zwalniajgq.

(...) ten brak jakby dostegpnosci odpowiednich, niewystarczajgca ilos¢
zasobu no to kwestia oczywiscie niewystarczajgcych srodkow finansowych,
to sig ze sobq wiqgze, czyli cala ta ekonomia finansow publicznych zwigzana
z tym, ze nie zawsze ta ilos¢ srodkow, czy tez odzyskiwanych Srodkow w
czynszach od poszczegolnych najemcow pozwala z odpowiednig predkoscig
dokonywa¢ tych adaptacji czy remontow, czy budowy nowych mieszkan,
majgc nawet na uwadze poprawiajgce si¢ troche otoczenie doplat czy
korzystania wiasnie z funduszy, ktore panstwo gdzies stara sie uruchamian
jako fundusz na przyktad doptat czy rozwoju mieszkalnictwa w zakresie
tworzenia zwlaszcza nowych budynkow, czy to w ramach spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych, czy, scislej mowigc, zasobach gminnych.

Jest to na pewno duzy problem, szczegolnie jeszcze w obecnych czasach,
gdzie budzety gminne sq bardzo napiete.
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Poza powyzszymi problemami, jako niezwykle dotkliwy, uczestnicy indywidualnych
wywiadow poglebionych wskazali problem zaleglosci w optatach za mieszkanie.
Problem ten - w opinii rozméwcow - implikuje kolejne problemy, np. brak $rodkoéw
finansowych na biezace remonty. Obserwuje si¢ tendencje zwickszania si¢ tych
zadluzen podyktowana wzrostem ogoélnych kosztéw utrzymania gospodarstw
domowych.

Sqg wszedzie. My okoto dwoch milionow zlotych mamy w tej chwili
zaleglosci, ogotem, na naszych mieszkaniach komunalnych.

Nie ukrywam, te zaleglosci z roku na rok onme sie powigkszajq.
(...) Niemniej mam tu na mysli to, ze my zgodnie z przepisami windykujemy,
robimy wszystko zeby windykowac te zaleglosci w okreslonym czasie
ustawowym, no niemniej tu jest problem jakby ze sciggalnosciq, tak?

Oczywiscie, problem taki... tak jak jest problem z mieszkaniami, na pewno
jest i problem z optatami za mieszkania.

(...) "opor czynszowy" albo tez problemy dotyczqce zalegtosci w optatach za
mieszkania, ktore sq udostgpniane w ramach spotecznych ustug
mieszkaniowych i zwigzany z tym cafly proces odzyskiwania tych srodkow.
Nie zawsze udaje si¢ w petni te srodki tez uzyskiwaé, nie wszyscy ptacq w
terminie, to sq czesto tez osoby z roznymi ktopotami czy problemami, wiec
to jest taki tez, w tle tych finansowych wiasnie tez, ktopotow z finansami
publicznymi, element, niestety tez wzrastajgcych czasami tych zaleglosci,
zwlaszcza podyktowanych wzrostami kosztow utrzymania gospodarstw
domowych, a spadkiem ich faktycznej wydajnosci jesli chodzi o zarobki.

To jest tez, no mysle, ze problem jakby przejawiajgcy sie przez wszystkie
zasoby lokali socjalnych i komunalnych. To przede wszystkim w tych
zasobach mamy zaleglosci.

Tak, to jest tez zasadniczy problem.

Wagg problemu potwierdzaja dane statystyczne uzyskane z przeprowadzonego badania
ankietowego. Wyniki pokazaty, ze blisko 40% mieszkan komunalnych oraz okoto 60%
lokali socjalnych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim w czerwcu 2022 r. bylo
obcigzonych zaleglosciami w optatach za mieszkanie, przy czym zalggtosci dotyczyty
okresu powyzej 6 miesigcy.
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Diagram 3. Lokale/mieszkania obciazone zaleglo$ciami w oplatach za mieszkanie*?

Okoto 60% lokali socjalnych (najem socjalny lokalu)
(dane z 103 gmin; 71,5% gmin)

ﬁ Blisko 40% mieszkan komunalnych (dane z 103 gmin; 71,5% gmin)

Zrédio: opracowanie Whasne na podstawie przeprowadzonego badania.

Na uwage zastuguje fakt, iz w przypadku mieszkan chronionych/wspomaganych,
mieszkan w ramach Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (SIM) oraz mieszkan w
ramach Programu Mieszkanie Plus, obcigzenie zaleglosciami w optatach za mieszkanie
dotyczyto tylko nielicznych gospodarstw domowych. Moze to swiadczy¢ o wysokiej
skutecznosci sposobow zapobiegania zadluzeniom funkcjonujacych w ramach tych
form.

Diagram 4. Lokale/mieszkania nie obciazone zaleglo$ciami w oplatach za
mieszkanie*?

A HHHE

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania.

Zgodnie z OZPS* w roku 2021 r. liczba wyrokéw bez wskazania lokalu socjalnego
w gminach wojewodztwa kujawsko-pomorskiego wynosita 692 osoby. W poréwnaniu
do roku 2018, w roku 2021 liczba tych wyrokow spadia o 151 wyrokow tj. ok. 22%,
€zego jednym z powoddéw - zgodnie z informacja uzyskang z wywiadu IDI - mogta by¢
tzw. tarcza antykryzysowa®, ktéra wprowadzita wstrzymanie wykonania egzekucji
komorniczych.

Ostatnimi czasy, z uwagi na Covid, na to zamrozenie jakby dzialalnosci
komorniczej to spowodowato, zZe tej windykacji bylo ciut mniej i jakby ta
zalegtos¢ tutaj rosta. Tak, na pewno jest to problem dla nas.

“2Dotyczy zalegtosci, ktore powstatych w okresie minimum 6 miesiecy.

43 Dotyczy zalegtosci, ktore powstatych w okresie minimum 6 miesiecy.

44 Ocena Zasoboéw Pomocy Spotecznej za rok 2021 r.

4 Tarcza antykryzysowa: [https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/tarcza-antykryzysowal,
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(...) byt tez czas, w ktorym, w czasie epidemii, nie wykonywano egzekucji
komorniczych z lokali mieszkalnych i teraz tez komornicy od kwietnia
biezqcego roku dostarczajq tytuly wykonawcze do naszej gminy celem
zrealizowania roznych zapotrzebowan na te cele egzekucji komorniczych
polegajgcych na oproznianiu mieszkalnych nieruchomosci. I to jest tutaj
co$, co zadziatato wlasnie ze spoznionym zaptonem, no bo przepisy tak
zwanej tarczy antykryzysowej w jej tam poszczegolnych wersjach wtasnie te
procesy czy to sqdowe, czy potem egzekutywy realizacji tych wyrokow po
prostu wstrzymywaty. Wiec teraz widzimy takq tendencje no wlasnie
rozlewania si¢ tych orzeczen. (...) To dotyczylo zarowno zasobow
komunalnych, jak i zasobow prywatnych, a wiec i tych ustug spotecznych
takze, no bo my takze wystepujemy czasami, niestety, w nieodwracalnych
sytuacjach, z pozwami o eksmisje i tez bylismy strong takich postepowan,
wiec wiedzieliSmy doskonale, Ze czes¢ takich postgpowan  byta
wstrzymywana. | teraz zbieramy jakby tego efekt, gdzie widzimy tendencje
wzrostowe, gdzie nie notowalismy od dawna takich wzrostow wyrokow
eksmisyjnych, na przyktad z zasobow prywatnych, czy to z ustug
spotecznych.

Zgodnie z obowigzujagcym prawem W Polsce nie wykonuje si¢ eksmisji tzw. ,,na bruk”,
niemniej jednak nie zawsze osoba eksmitowana ma zapewniony lokal zastepczy.
W zaleznos$ci od sytuacji, miejscem zamieszkania osoby eksmitowanej moze by¢ lokal
socjalny, lokal zamienny lub pomieszczenie tymczasowe. W wybranych sytuacjach
eksmisja zostaje przeprowadzona do noclegowni, schroniska dla bezdomnych lub innej
placowki  dysponujacej miejscem  noclegowym, wskazanej przez gming®.
Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego: W wyroku
nakazujgcym oproznienie lokalu sqd orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy.
Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu
na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego oproznieniu. Nalezy zaznaczy¢, ze Wyrokow
sadowych nakazujacych opuszczenie lokalu nie wykonuje si¢ w okresie od 1 listopada
do 31 marca roku nastepnego wiacznie, jesli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu,
do ktorego ma nastgpic¢ przekwaterowanie. Jednakze okresu ochrony nie stosuje sie, gdy
powodem oproznienia lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie
W sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, albo niewlasciwe
zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku albo gdy
zajecie lokalu nastapilo bez tytutu prawnego®’.

Istotnym do rozwigzania problemem w obszarze spotecznych zasoboéw mieszkaniowych
- czgsto wskazywanym przez uczestnikow IDI - jest rOwniez niewystarczajace wsparcie
w zakresie zrodet dofinansowania remontow i modernizacji budynkéw mieszkalnych.

(...) szes¢dziesiqt procent substancji na terenie gminy ... to sq substancje
okresu pierwszej, drugiej wojny Swiatowej, wiec jakby koniecznosé ich

46 Pomieszczenia dla 0so6b eksmitowanych i terminy wykonywania eksmisji: [https://www.spes.org.pl/twoje-
prawa/eksmisja/pomieszczenia-dla-osob-eksmitowanych-i-terminy-wykonywania-eksmisji], data korzystania 26.01.2023 r.
47 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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dokapitalizowania jest ciggta i nieustajgca, wigc na pewno ten problem
nalezy zauwazy¢.

(...) nadal widzimy klopoty jesli chodzi o remonty i modernizacje (...) Wiec
w naszej ocenie te niewystarczajgce zrodta finansow na remonty i
modernizacje budynkow mieszkalnych to problem, ktory w mojej ocenie
wystepuje.

(...) W naszej gminie akurat, mamy oprocz braku ilosciowego, problemy
zwigzany ze stanem technicznym tych lokali. Sq to na ogol lokale o duzo
nizszych standardach, to sq lokale w starych budynkach, w starych
kamienicach. (...) To sq lokale, tak jak mowie, w kilkudziesiecioletnich
kamienicach, opalane piecami starego typu, lokale niejednokrotnie bez
wlasnych tazienek, toalet, z toaletami na zewngqtrz. Wiec tutaj ten stan
techniczny... z jednej strony w liczniku mam metry kwadratowe, mam lokal,
z drugiej strony mam lokal, ktory trudno czasami jest przekazac
zainteresowanemu, bo jest w tak zlym stanie technicznym lub wymaga
poteznych naktadow.

Czynsz, ktory pobieramy, ktory, no mozliwy jest zgodnie z obowiqzujgcymi
przepisami i dostosowany do standardu lokalu, pozwala na prowadzenie
prac takich jakby zabezpieczajgcych i jest gros budynkow, ktore sq, no
wieloletnimi kamienicami i wymagajg duzych naktadow napraw.

(...) na remonty sq ciggle potrzeby, tak bym powiedziaf (...) No na remonty,
na przyktad po eksmisji to wiadomo, Ze te mieszkania sq zniszczone (...)

(...) te stare budynki wymagajg jakiegos bardziej takiego generalnego
remontu, no to chciatoby sie¢ pozyskac te srodki na te remonty.

Identyfikujac problemy w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych jeden
z respondentow wskazal jeszcze na inny problem, a mianowicie brak spojnej polityki
rzadu w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych.

Powiem tak, jest problem tego typu, Ze nie ma spojnej polityki w tej
przestrzeni. Co znajdzie sie rzqd, to ma swoj program autorski, i usituje ten
program przeprowadzi¢. Z reguly rozpoczyna, a nigdy go nie konczy. Za
kazdym razem te programy wsparcia nazywajq si¢ inaczej. Kiedys byto
Mieszkanie dla Mlodych, teraz jest Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe.
Wydaje sie nowe przepisy, buduje si¢ cos od nowa, a po prostu to nie tedy
droga. Musi by¢ spojny program, diugofalowy 1 skierowany przede
wszystkim do mtodych matzenstw, bo tu jest najwieksza potrzeba. (...) No...
to jest to, do czego wracam jeszcze raz, czyli te inicjatywy, ktore prowadzg
do budowy i tworzenia nowych mieszkan. One nie sq dostatecznie stabilne,
dtugofalowe i jasne i precyzyjne dla odbiorcow ...

Zwrocono rowniez uwage na niekorzystny system dofinansowan rzagdowych rozwoju
spotecznych zasobow mieszkaniowych. Dostepne wsparcie finansowe - W opinii
rozmowcow - powinno by¢ udzielane w formie zaliczek, gdyz nie wymaga to od
samorzadow posiadania ,,z gory” puli $srodkow finansowych na budowe, ktorych czesto
w budzetow samorzadoéw brakuje. Poza tym, zbyt wysokie oprocentowanie kredytow
powoduje, ze inwestycja jest po prostu nieoptacalna.
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(...) sq tutaj Srodki wsparcia, pomocy nawet do 85%, ze mozna uzyskal
dofinansowanie, ale to wszystko jest... na chwilge obecng, przynajmniej w
ostatnich latach, nie wiem, jak to bedzie w przyszlym roku... ze samo
dofinansowanie, gdyby byfo wczesniej, w formie zaliczki, na pewno bytoby
to 0 wiele korzystniejsze. A tak jak miasto, tak jak my musimy zainwestowaé
srodki juz na budowe takiego na przyktad budynku komunalnego, a dopiero
te srodki dostajemy tam w transzach po jakims tam okresie pozniejszym. A
na ten... wlasnie w tym momencie tych srodkow nie ma. (...) Wiasnie tak
mysle, Ze chodzi o to wsparcie finansowe. Zeby mozna bylo cos takiego
uzyskac, ze jezeli sktadamy wniosek, to jak przystepujemy do realizacji tej
inwestycji, zeby mozna byto zaliczkowo uzyskiwaé srodki.

Sytuacja makroekonomiczna, zmieniajgce si¢ dynamicznie, czyli sytuacja,
ktorq mamy w tej chwili, czyli wysoki wskaznik WIBOR, ktory powoduje
brak mozliwosci poruszania si¢ takiej spotki jak moja przy Ssrodkach
finansowych ze Zrodet opartych wiasnie o finansowanie WIBOR-owe. To na
pewno cosS nowego, co wyszlo. Jeszcze pare lat temu mozina bylo sie
wspomoc kredytem oprocentowanym na kilku procentach, w tej chwili
oprocentowanie rzedu dziesigé, nascie procent powoduje, ze powstanie
inwestycji i przeliczenie potem jakiejs nawet czesci tej inwestycji na czynsz
miesieczny powoduje, Ze ten czynsz jest wysoki i ta inwestycja sig, po prostu
mowigc, nie spina.

I moze jeszcze problemy, .... [w] spolecznych inicjatywach mieszkaniowyCh
teraz, tak zwanych SIM-ach, czy, no ewentualnie budownictwie w tych
innych jakby procedurach, korzystajgc z SBC, albo Spolecznej Inicjatywy
Mieszkaniowe, no to na chwile obecng jest to zbyt wysoki procent kredytow i
wysoki WIBOR. To, ze tak powiem, kredytowanie sie inwestycji w tym
momencie jest nieoplacalne. (...) po analizie obecnych stawek, ktore, no...
Kredytow, ktore by trzeba zaciggngé, wspomagajgc budowe inwestycyi,
oprocz tych inwestycji z funduszu doptat, czy z funduszu tych SBC, no to
czynsz musiatby wynosi¢ 30 zlotych, wigc to w przypadku naszego miasta
jest nierealne i niemozliwe do wybudowania. Poza tym kolejny problem,
ktory sie pojawil, osoby zainteresowane lokalami, gdzie muszq pozyskac
srodki finansowe na wkiad, juz poza tymi naszymi lokalami socjalnymi,
komunalnymi, tylko, no na rézne formy budownictwa, czy tam na wynajem
W TBS-ie, czy z docelowg wlasnoscig, nie majq na dzien dzisiejszy zdolnosci
kredytowej.

Tak, aczkolwiek teraz te programy przy wspoipracy BGK dajq mozliwos¢
dofinansowania 85% na remonty czy budowe nowych mieszkan, natomiast
cata ta procedura jest skomplikowana i trudna w czasie do realizacji, w
zwigzku z tym te programy sq, jednakze gdyby usprawnié procedury w
zakresie przyznawania tych grantow na pewno byloby tych srodkow wiecej.

Problem w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych stanowi rowniez kwestia
termomodernizacji, wdrazanie zasad ,,antysmogowych”.

(...) w mojej ocenie, i nie tylko mojej, bo kolegow, ktorzy zajmujg sig

wdrazaniem wiasnie kwestii termomodernizacyjnych czy modernizacyjnych,

dostrzegamy Wcigz jeszcze brak takiej duzej spojnosci w dziataniach. To tez

jest efekt i poktosie chyba braku w ogole srodkow panstwowych na ten cel.
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Wynika to by¢ moze takze z kwestii zatrzymania srodkow unijnych z tego
Funduszu Odbudowy, bo tam ... zaznaczata takich potrzeb, zwigzanych z
potrzebami takze klimatycznymi. Wdrazanie miedzy innymi tych zasad,
nazwijmy to, antysmogowych, gdzie musimy na przyktad zlikwidowa¢ piece,
i temu podobne sytuacje. Niestety z wigkszoSci tych progfamow gminy nie
mogq skorzystac. Musimy wigc liczy¢ na dobrg wolg na przyktad najemcow,
Ze wystgpiq tez o jakies srodki na takq modernizacje i we wlasnym zakresie
bedq probowali cos robi¢, albo musimy poszukiwaé modernizacji, ale ze
spetnieniem pewnych norm albo wytycznych, ktore nie zawsze da sie

osiggngc (...)

Zdecydowanie aplikowatbym o wiecej, zdecydowanie chciatbym, zeby byto
wigcej  programow  celowanych, dedykowanych witasnie, tak jak
wspomniatem, na przyktad dla takiej starszej substancji. Zebym mogt
remontowac, zebym maogt odnawiaé, nie tylko z powodow estetycznych,
wizualnych czy technicznych, ale rowniez z dobrze nam znanych powodow
ekologicznych, czyli patrz, czytaj "wymiana piecow weglowych”.

Wsrod probleméw znalazt si¢ rowniez problem dtugiego oczekiwania na przyznanie
mieszkania komunalnego lub lokalu socjalnego.

Mamy osoby oczekujgce na listach. Jezeli to jest rodzina wieloosobowa,
czasami to przechodzi juz w lata, powyzej dziesieciu lat. Jezeli to jest
gospodarstwo mniejsze, jeden, dwie 0soby, no to mate lokale zwalniajg nam
sie czesciej.
Jeden z rozmoéwcoéw wskazal takze na brak weryfikacji uprawnien osoéb, ktore
zamieszkuja w spotecznym zasobie mieszkaniowym.

W mojej ocenie najwigkszym problemem w dostepie do tych lokali na
preferencyjnych warunkach jest brak weryfikacji uprawnien osob, ktore juz
mieszkajg w tym zasobie. (...) W mojej ocenie gminy sq powolane do tego,
zeby pomagac osobom o niskich dochodach, natomiast na przestrzeni lat tak
sie wydarzylo, Ze w tym zasobie mieszkajq osoby z dziada pradziada i to sg
wlasciwie  osoby, ktore majg dochod  przekraczajgcy — dochod
uprawniajgcych do lokalu komunalnego czy socjalnego i oni nadal tam
mieszkajq. (...). To zostalo teraz wprowadzone ustawq niedawno i jest
mozliwos¢é takiej weryfikacji, co dwa i pot roku gmina ma mozliwosé
weryfikacji 0sob, ktore mieszkajqg w tym zasobie, do tego czy majq takie
uprawnienie... to spowodowatoby rzeczywiscie, Ze ta dostgpnosc¢ do tych
lokali bylaby wigksza (...)

Inny z respondentdw na pytanie dotyczace braku innych form spotecznych zasobow

mieszkaniowych zauwazyl, ze z uwagi na koszty, tworzenie takiego zasobu dla duzych
gmin miejskich jest tatwiejsze anizeli matych gmin (wiejskich).

Wiec moze niespecjalnie akurat wystepujqcy tak na terenie gminy miasta ...,

bo my mamy bardzo roznorodny system i taki mieszany, natomiast z rozmow

Z mniejszymi gminami wynika - ktore prowadzimy czasami tez dla wlasnych

Jjakichs tam potrzeb wymiany dobrych praktyk - wynika, Ze w wielu gminach

po prostu, no niektére miasta nie sq w stanie tego... mniejsze gminy, bo
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miejskie gminy majq zazwyCzaj troszeczke prosciej z zasobami, natomiast
wdrazanie tych nowych form jest po prostu czasami kosztowne.

Na pytanie o problemy najpilniejsze do rozwigzania, dwoch respondentow IDI
wskazato na poszerzenie oferty zrodet dofinansowania rozwoju spotecznych zasobow
mieszkaniowych.

Dostep do zZrodia finansowania wspartego wlasnie jakims programem rzgdowym,
panstwowym, gdzie taka spotka na przykiad jak moja, mogtaby aplikowaé o Srodki
na budownictwo czy socjalne czy komunalne, ktore to srodki bylyby oparte nie 0
rynkowe, komercyjne wskazniki oprocentowania, tylko wtasnie o jakis taki program
o charakterze spotecznym, ktory umozliwiatby takiej spotce jak moja prowadzenie...
czyli gminie po prostu... prowadzenie inwestycji w budownictwo mieszkaniowe na
takim poziomie, zeby nie docigzaé budzetu, a zZeby czynsz uregulowany osobnymi
przepisami dla mieszkancow tych wlasnie nieruchomosci, dla przyszltych najemcow
tych nieruchomosci byt na tyle niski, zeby byl wlasnie pomocq, a nie obcigzeniem.

No kwestie mozliwosci, zeby ruszenia z budowami i finansowania. Kwestie kredytow
jakichs statych, stalq jakgs stopg procentowg na realnych jakichs warunkach i jakby
mozliwos¢ w tych programach wtedy skorzystania z uzyskania srodkow z jakgs
zdolnoscig kredytowg tych osob. To to sq jakby pewnie najpilniejsze rzeczy, ktore,
zeby dalej budownictwo ruszylo, bo w tej chwili bedzie stopowatlo przy tej obecnej
sytuacji. (...) No to sytuacja, ktora spowodowata, no sytuacje kredytowe i inflacyjne,
NO to to sq rzeczy, ktore w tej chwili wyhamowujq proces inwestycyjny.

Podsumowujac wypowiedzi rozméwcoéw indywidualnych wywiadéw pogtebionych
na temat problemow wystepujacych w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych
mozna stwierdzié, ze najbardziej dotkliwym zdaje si¢ by¢ problem niewystarczajacej
skali zasobow w stosunku do nieustannie zwigkszajacej si¢ skali osob oczekujacych na
ten zasob. Jednym z powoddéw tej sytuacji - w ocenie rozmowcow - jest nie tylko brak
srodkow finansowych na budowe, ale - bardziej palacy - brak funduszy na biezace
remonty i modernizacje istniejacych zasobow, ktore nie tylko ze wzgledu na strukture
wiekowa, ale obowigzujace przepisy (w tym antysmogowe) wymagaja
dokapitalizowania. Brak tych srodkéw wynika w glownej mierze z niskiej $ciagalnosci
czynszo6w. Powoduje on konieczno$¢ biezacego finansowania przez badane gminy
posiadanych zasobow z innych Zrddel, m.in. ze sprzedazy budynkéw 1 lokali
mieszkalnych. Przeszkoda w rozwoju spotecznych zasobow mieszkaniowych - zdaniem
respondentow IDI - jest brak spdjnej polityki mieszkaniowej w tym obszarze. Obecne
rozwigzania (programy) wsparcia gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych wydaja si¢ nie posiada¢ prostych procedur administracyjnych
I jasno okreslonych do spetnienia warunkéw. Zastrzezenia budzi tez ich krotkofalowy
charakter.

W dalszej czgsci wywiadu uczestnicy zostali poproszeni o zidentyfikowanie grup,
ktorych najbardziej dotycza problemy w obszarze spotecznych zasobow
mieszkaniowych. Na poczatku respondenci mieli wypowiedzie¢ si¢, czy s3 to
jednoosobowe czy wieloosobowe gospodarstwa domowe. Wypowiedzi rozmowcow
byty zréznicowane. Przy czym, respondenci wskazujacy osoby samotnie zamieszkujace
uzasadniali swoje wypowiedzi.
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Bardziej jednoosobowych. (...) Natomiast u pojedynczych osob, no to ta
trudnosé, jesli sig pojawi, no to tutaj czesto wraca po prostu catkowita
bezskutecznosc. Jesli jeszcze ktos nie chce zadnej dodatkowej pomocy, no to
nawet zaden domownik nie bedzie w stanie go przekonaé. No 1 taka 0soba,
wedlug mojego doswiadczenia, ma zupelnie inng motywacje, czesto o wiele
nizszg, no bo nie motywuje si¢ na przyklad, zeby pomoc dzieciom, bo jest
sama, jest wylgczona troszeczke... To jest odczuwalne nawet w rozmowach z
tymi osobami, ktore miatem okazje prowadzic.

Jednoosobowych.  Zdecydowanie jednoosobowych. W tym czasie,
szczegolnie z tego wzgledu, ze, jak mowie, osoby jak majq pienigzki
na dzieci, tez majg inne mozliwosci. A osoby, ktore zZyjg na przyktad
z zasitku statego, ktory w tej chwili wynosi 719 ziotych, no to po prostu tez
nie sq w stanie jakby tez wszystkich tych zobowigzan uregulowac.

Pytanie dotyczace grupy/grup, ktore - w opinii respondentéw - najbardziej borykaja si¢
z problemami w obszarze spolecznych zasobow mieszkaniowych okazato sig¢
czynnikiem w pewnym stopniu réznicujacym te problemy. Brak mieszkan to czgsciej
problem dotykajacy osoby mlode, mlode malzenstwa, rodziny z dzie¢mi (bez
niepelnosprawno$ci w rodzinie), za$ problem z utrzymaniem mieszkania przewaza
wsérod  rodzin  z niepelnosprawnoscig/wielodzietnych, o0s6b z  zaburzeniami
psychicznymi, 0s6b w kryzysie bezdomnosci lub zagrozonych bezdomnos$cig oraz osob
starszych.

No miode malzenstwa nie dysponujq wystarczajgcymi zasobami dla
urzqdzenia sobie miejsce do mieszkania, cZy wynajecia, czy wybudowania,
czy jakiegokolwiek innego... jakiejkolwiek innej formy. W tej chwili juz
nawet do wspolpracy z deweloperem, poniewaz umarty kredyty hipoteczne,
no i... to jest problem.

No miodzi ludzie przede wszystkim tutaj sq. Przychodzg do gminy, pytajq
o mieszkania. Ktorzy tez nie spetniajg warunkow okreslonych w uchwale,
ktora mowi, ze mogg dostaé najemcy.w  ustawie. No na przyktad
wynajmujq mieszkania, borykajq sie, kredytu tez nie dostang.

Osoby starsze tez, ale w innym kontekscie. Z reguly te osoby majq
mieszkania, majg problem z ich utrzymaniem, w taki sposob to dziata, bgdz
majg problem z ogrzaniem, z poradzeniem sobie w takim mieszkaniu.
Bo jezeli to jest mieszkanie gdzies na terenach wiejskich, niekiedy duze, w
domku jednorodzinnym i zostaje na przyktad wdowa po rolniku, ktéra ma
niskqg emeryture z KRUS-U. Nie jest W Stanie tego mieszkania utrzymac. To
Jjest tez grupa, ktora no tez jest problemowa.

(...) No na pewno te osoby W bezdomnosci i osoby z zaburzeniami
psychicznymi to mysle, ze to sq takie osoby, ktore sobie najmniej radzq w
kontekscie ptatnosci.

(...) na pewno jest i problem z optatami za mieszkania to sq wielodzietne

rodziny lub jest osoba w tej rodzinie niepetnosprawna, niezaleznie czy to
dzieci czy osoba dorosta.

Zauwazamy wZrost tez w tej grupie 0sob starszych, to by¢ moze tez wynika z
mniejszej zasobnosci w portfelach. (...) Ale na pewno te osoby zagrozone
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bezdomnosciqg, osoby bezdomne, no czesto tez diugotrwale bezrobotne,
0soby z zaburzeniami, to na pewno jest spektrum najwigkszej chyba ilosci
problemowych przypadkow w tej chwili.

Osoby starsze, tak jak mowitam, pojawia si¢ ten problem, ale to juz jest
zwigzane z sytuacjq, jezeli to sq niskie jakies tam emerytury, nagle sig
pojawilo, zZe, no jedna osoba odeszla, czy jest choroba i tu si¢ zaczyna
problem. To tu sq takie przypadki nie zwigzane, ze tak powiem, z uporem,
tylko, no brakiem faktycznych mozliwosci spowodowanych chorobgq, albo na
przyktad odejsciem drugiego cztonka rodziny, gdzie zostaje jeden dochod,
wiec tutaj trzeba monitorowac te osoby, bo czesto nie majq jakby wiedzy, ze
mogq pojs¢ po dodatek mieszkaniowy, bo majg wlasciwe metry, tak ze tutaj
trzeba by¢ stale czujnym, bo nagle si¢ u kogos zmienita sytuacja, no i mozna
pomoc przez programy, ktore funkcjonujg, a 0S0by Czasami nie majg
wiedzy.

Zdecydowanie 0sob z niepetnosprawnosciami.

W kontekscie os6b z zaburzeniami psychicznymi i 0sob starszych pojawit si¢ rowniez
problem z funkcjonowaniem tych osoéb w mieszkaniu - bo mieszkaja samotnie, a cz¢sto
wymagaja zaopiekowania - a to niesie ze sobg zagrozenie dla wspotmieszkancow.

(...) No one sq jakby nieswiadome... [do tego dochodzq] problemy starcze,
nie wiem, jakas demencyjnos¢, wiec no... One majq problemy jakby z
funkcjonowaniem raz Ze w spoleczenstwie. My si¢ jakby spotykamy z
szeregiem zanieczyszczenia tych lokali, dewastacji. Mato tego, doprowadza
to tez do zagrozen, bo no kilka sytuacji w ostatnim czasie mielismy, takie
zwigzane nawet gdzies z nieumiejetnym korzystaniem z gazu chocby, wie
Pani, to juz tak naprawde dos¢ powaznie i dos¢ szeroko. A tych o0sob
Starszych niestety jest coraz wigcej gdzies w tym spoteczenstwie (...) brak
Jjakby opieki wokot tych osob. Wiec to jest tez jakby ten problem, gdzie te
osoby sq same dla siebie... pomijajgc fakt, ze nie wszyscy sie kwalifikujg na
pomaoc ze strony instytucji odpowiednich, tak? bo... raz, zZe nie wszyscy jakby
o nig proszq... ale no jest szereg 0sob, ktore no niestety sq
zdyskwalifikowane z tej pomocy, z uwagi, nie wiem, na jakies przekroczenie
dochodow choc¢by. Poza tym, mowie, gdzies tam rodzina zagranicq i wtedy
One sq tutaj tak same sobie i tak to wyglgda.

Dwoch uczestnikow IDI wyodrebnito jeszcze inng kategorie osob, ktore z jednej strony
uchylajg si¢ od uiszczania oplat za mieszkanie, a z drugiej nie sg zainteresowane zadna
z oferowanych form pomocy. To w tych gospodarstwach domowych obserwuje si¢
powielanie negatywnych w skutkach zachowan w postaci nieregulowania czynszu za
mieszkanie jako pewnego rodzaju normy spolecznej tj. przyjetego i akceptowalnego
sposobu zachowania.

Najczesciej jest to ten poziom najmu socjalnego, czyli tych najtrudniejszych
przypadkow, tak naprawde, w obszarze spotecznych ustug mieszkaniowych,
gdzie czynsz jest w zasadzie niski, a ludzie i tak nie wplacajg tych srodkow.
Wiec tutaj, w tym obszarze widzimy spory tez opor do wszelkich form takiej
dodatkowej pomocy. Jest to najem zresztq, moze w cudzystowie, mozna
powiedzie¢ "przymusowy”, bo gmina tez sobie tych najemcow nie wybiera,
to sq tez czesto osoby z bardzo trudng historig poprzedniego gdzies tam
najmu, czy korzystania z lokali, bo trafity do miejskich zasoboéw po
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eksmisjach, czesto z olbrzymimi tez diugami z poprzednich miejsc
zamieszkania oraz jeszcze z diugami z innych przyczyn i jakakolwiek
egzekucja w stosunku do nich jest i tak nieskuteczna, wiec sg to osoby, ktore
nie regulujq tych swoich zobowigzan tez wieloletnio, czesto przyzwyczajajg
do tego swoich domownikow, co stanowi dosy¢ istotny, trudny
do pokonania problem dla pracownikow tez socjalnych, czy tez
pracownikow spolecznych, ktorzy muszg pozniej z tymi rodzinami probowaé
Jakiejs wspotpracy, a nie kazdy sobie jej niestety Zyczy.

(...) takie tez si¢ zdarzajg przypadki i w stosunku do rodziny, gdzie pracuje
ktos i normalnie funkcjonuje, ma o wiele, wiele wyzsze dochody, a nie ma
Zwyczaju i nie zapfacCi tego czynszu. I sytuacja komornicza, no, ze tak
powiem, to jest grupa osob, ktora jest swiadoma tego, ze jezeli nawet
oddamy do windykacji, to i tak dostaniemy na koncu pismo o umorzeniu.

Jeden z respondentow zwrocit z kolei uwage na negatywne konsekwencje regularnego
nieoplacania czynszu dla samego najemcy.

Dopiero sie dziwiq, co niektorzy, bo na przestrzeni lat mamy osoby, ktore doszly
juz do jakichs tam wiekow emerytalnych, okazalo sie, Ze w ciggu swojego Zycia
gdzies tam iles przepracowaly, ze nabyly prawo do emerytury i na koncu sie
dziwig, ze... Wtedy zaczyna w tym wieku dorostym, gdzie potrzeby i leki i tak dalej,
zaczynajq by¢ komornicze emerytury, bo nagle sie okazalo, ze wszyscy mysleli,
Ze cale zycie nie bedzie sciggania, a nagle w takim momencie, kiedy przychodzi
ta emerytura, jakies swiadczenie, ktore moze by¢ zajete, no to chociazby
w minimalnym stopniu jest zajmowane.
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2.5. Sposoby zapobiegania problemom i ich rozwigzywania w obszarze
spolecznych zasobéw mieszkaniowych w wojewédztwie kujawsko
-pomorskim

Wazny aspekt analizy sytuacji w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim stanowig sposoby zapobiegania problemom
I ich rozwigzywania w zakresie zadluzen czynszowych. Wyniki badania pokazaty, ze
najczgstszym stosowanym przez gminy sposobem radzenia sobie z problemami w
spotecznym zasobie mieszkaniowym jest pomoc finansowa, gtownie w formie dodatku
mieszkaniowego (87,4%). Dos¢ czesto gminy praktykuja rowniez roztozenie zadtuzenia
czynszowego na raty (68,0%). Znaczna cz¢$¢ respondentdw, uznaje za niezbedny
kontakt w sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem optat lub wystgpienia
zaleglosci w oplatach za mieszkanie (62,1%). Jedynie nieco ponad potowa
respondentow (52,4%) zadeklarowata, ze wysyla informacje o zblizajacych si¢
terminach ptatnosci i konsekwencjach braku terminowej sptaty. 1/3 gmin informuje o
instrumentach pomocowych w sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem optat lub
wystgpienia zaleglosci w opfatach za mieszkanie (31,1%) oraz 0 mozliwosciach
przeniesienia osoby/rodziny posiadajgcej zaleglosci w oplatach za mieszkanie do
innego lokalu (29,1%), za$ 1/5 oferuje pomoc prawna (26,2%). W przypadku
nieterminowych wptat za mieszkanie ok. 19% gmin umarza naliczane odsetki. Okoto
20% badanych gmin umarza cze¢éci zadtuzenia czynszowego, zas ok. 10% umarza je w
catosci. Zaledwie ok. 13% gmin wdrazanie programow odpracowywania zadluzenia
czynszowego. Tylko 2% badanych gmin stosuje pomoc psychologiczna. Blisko 4%
gmin nie stosujemy zadnych sposobow zapobiegania/ rozwigzywania problemom/éw W
obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych.

Tabela 3. Stosowane sposoby zapobiegania problemom i ich rozwiazywania

w obszarze spolecznych zasobow mieszkaniowych
Kafeteria %

pomoc finansowa m.in. w formie dodatku mieszkaniowego 87,4%
roztozenie zadluzenia czynszowego na raty 68,0%
kontakt w sytuacji wystapienia problemu z regulowaniem optat 62,1%
lub wystapienia zalegtosci w oplatach za mieszkanie
wysylanie informacji o zblizajacych si¢ terminach ptatnosci 52,4%
1 konsekwencjach braku terminowej sptaty
informowanie o instrumentach pomocowych w sytuacji 31,1%

wystapienia problemu z regulowaniem optat lub wystapienia
zalegtosci w oplatach za mieszkanie

mozliwos¢ przeniesienia osoby/rodziny posiadajacej zalegltosci 29,1%
w optatach za mieszkanie do innego lokalu

pomoc prawna w sytuacji wystapienia problemu z regulowaniem 26,2%

optat lub wystgpienia zaleglo$ci w optatach za mieszkanie

umorzenie czgsci zadtuzenia czynszowego 18,4%

umorzenie odsetek za nieterminowe wplaty 18,4%

wdrazanie programow odpracowywania zadluzenia czynszowego 12,6%

umorzenie cato$ci zadtuzenia czynszowego 9,7%
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nie stosujemy zadnych sposobow zapobiegania/rozwigzywania 3,9%
problemom/éw
pomoc psychologiczna w sytuacji wystgpienia problemu 1,9%
z regulowaniem optat lub wystapienia zalegltosci w optatach
za mieszkanie

inna forma 1,9%

*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujq sie do 100%.

Pytanie dodatkowe, dotyczace najczgsciej stosowanych sposobow potwierdzito
powyzsze wyniki badania.

Tabela 4. Najczestsze sposoby zapobiegania problemom i ich rozwigzywania w
obszarze spolecznych zasobéw mieszkaniowych

o

1. pomoc finansowa m.in. w formie dodatku mieszkaniowego 68,9%

2.  wysylanie informacji o zblizajacych si¢ terminach ptatnosci i 49,5%
konsekwencjach braku terminowej sptaty

3. roztozenie zadluzenia czynszowego na raty 44,7%

4. kontakt w sytuacji wystapienia problemu z regulowaniem 34,0%

optat lub wystgpienia zalegto$ci w optatach za mieszkanie

*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujq si¢ do 100%.

Pytanie 0 sposoby radzenia sobie z problemami w obszarze spotecznych zasobow
mieszkaniowych, w tym w zakresie zadluzen czynszowych, zostalo zadane rowniez
uczestnikom indywidualnych wywiadow poglebionych. Uzyskane odpowiedzi
wskazuja, ze niekwestionowanym i priorytetowym sposobem poradzenia sobie
z problemami mieszkaniowymi w tym obszarze jest pomnazanie tego spotecznego
zasobu stosujac przy tym rézne dostepne sposoby.

(...) ale stosowalismy nadbudowy istniejgcych budynkéw wielorodzinnych,
gdzie w stosunkowo niewielkich naktadach finansowych pozyskiwano
przestrzen do samodzielnego zagospodarowania, do adaptacji na cele
mieszkaniowe. To byla taka Sciezka, a drugq sciezkq to sq zamiany lokali
z osobami, ktore duzych lokali nie potrzebujq juz, czyli na przykiad jest
wdowa, ktora mieszka sama w lokalu tam piecdziesieciokilkumetrowym
i stosujemy zamiane lokali dla rodzin rozwijajgcych sie, z dziecmi,
potrzebujgcych mieszkan.

Na pewno rozbudowy obiektow. No chyba takie dwa takie gtéowne, bo przez
te kierunki to poszerzamy jakby ten zasob tutaj, czy socjalny czy komunalny.

(...) kupowalismy lokale na zasadach, tak zwanym rynku wtornym,
w spotdzielni mieszkaniowej. Ale teraz no ze Wzgledu na brak srodkow
niestety tez tego programu nie mozemy realizowaé. W zwiqzku z tym
wspomagamy sie tylko w zasadzie lokalami, ktore zostajg zwolnione przez
najemcow, bqdz to poprzez... jak ktos umiera lub ktos mieszkanie nam zdaje,
bo czy kupit sobie... Kupit sobie mieszkanie po prostu lub wybudowal dom
czy na takich zasadach. I to sq znikome ilosci tych mieszkan.
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Jeden z rozméwcodw wskazal na mozliwos¢ wykupu mieszkan jako pewnego
sposobu poradzenia sobie z niszczejagcym spotecznym gminnym zasobem
mieszkaniowym.

Mielismy w naszym zasobie kiedys mozliwos¢ wykupienia mieszkan z
bonifikatq i czes¢ lokali jakby z bonifikatqg 95%, wiec czes¢ lokali zostala
wykupiona, powstaly wspdlnoty mieszkaniowe, w ktorych sie zmnacznie
poprawita kondycja wtedy budynkow zasobow mieszkaniowych, ktore
powstaly, poniewaz, no juz mieszkancy wtedy tak jakby widzieli, ze jezeli
placq, to ptacq na budynek, w ktorym zamieszkujq i nie jest to jakby w
jednym koszyku. Obecnie tez mielismy przez jakis czas tg bonifikate
przerwang. Na chwile obecng tez ta bonifikata zostala przywrocona, zZeby
pojedyncze lokale, ktore zostaly naszq wlasnoscig we wspolnotach, jezeli
ktos ma mozliwos¢ finansowq i takowe ma mozliwosci i checi, to moze z niej
skorzystac.

Do$¢ czgsto stosowanym przez gminy sposobem zapobiegania zadtuzeniom
czynszowym - wskazywanym w wypowiedziach respondentéw IDI - jest przyznanie
dodatku mieszkaniowego, a w przypadku wystgpienia juz tego zadtuzenia - roztozenie
tego zadluzenia na raty badz mozliwos¢ jego odpracowania.

(...) dodatki mieszkaniowe, (...) to czes¢ tych swiadczen przeznaczajq na
utrzymanie mieszkania, zeby im nie rosty zaleglosci. (...) Najemcy majgcy
trudng sytuacje majg stworzong mozliwos¢ odpracowywania zadtuzenia.

To dotyczy zarowno kwestii oferowanego spektrum ustug pomocy spotecznej
zwigzanych miedzy innymi na przyklad z formami pomocy materialnej,
pomocy w postaci roznych swiadczen rodzinnych, dodatku mieszkaniowego
zwlaszcza... (...) znizki czynszowe, ale takze witasciwa informacja. Tu mysle,
Ze tez jest kluczowe, aby Wiasnie podawaé najemcy pewne rozwigzania
wynikajgce z nieswiadomosci prawnej (...) co ich czeka, jakie sq
konsekwencje braku terminowej splaty, jak te osoby mogg sobie same
pomoc, zgtaszajqgc si¢ do odpowiednich instytucji, czy nawet korzystajgc z
Nieodptatnych porad prawnych, oferowanych przeciez na terenie gminy,
kazdej gminy. Mozliwos¢ takze informacji o tym, ze jezeli ktos nie radzi
sobie w obecnym miejscu zamieszkania, bo optaty sq zbyt drogie, czy koszty
utrzymania tego mieszkania, bo jest zbyt duze na przyktad, no to moze takze
wystgpi¢ o zamiang. (...) takze oczywiscie stosowane sq ulgi w splacie
zadluzen, pod warunkiem spetnienia kryteriow. (...) w szerokim takim
aspekcie, nowych inwestycji mieszkaniowych, czy tez adaptacji istniejgcych
zasobow. To sq takie podstawowe nasze dziatania.

Tak, jest mozliwos¢ spisania takiej umowy, rozlozenia na raty.

Dlatego glownymi takimi sposobami w naszej gminie sq... Ze ci najemcy,
ktorzy posiadajq te zadluzenia, wystepujq z wnioskami o roztoZenie na raty
lub nawet czasem o umorzenie.
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W ramach pytania o potencjalne do zastosowania sposoby poradzenia sobie
Z powyzszymi problemami i o warunki jakie musiatyby zaistnie¢, zeby to rozwigzanie
bylo mozliwe, jeden z rozmoéwcéw wskazal na korzysci jakie moze nies¢ ze soba
Zaangazowanie organizacji pozarzadowych w obszarze spolecznych zasobow
mieszkaniowych.

Mysle, ze duzq formg pomocy mogtoby by¢ jeszcze dodatkowe wsparcie
polegajgce na... by¢ moze te osoby z tego korzystajq, ja akurat nie wiem
i sie nie spotkatem, ale uwazam, Ze duzo jest tez organizacji
pozarzgdowych, ktore majq formy czasami tez nieszablonowego czy tez
niestandardowego podejscia do pewnych kwestii aktywizacji takze
zawodowej 0sob, czyli takiego wlasnie szerszego spojrzenia na aspekt...

W dalszej czgsci rozméwcy indywidualnych wywiadow poglebionych zostali
poproszeni o ocen¢ skuteczno$ci wskazanych sposobow zapobiegania problemom
i ich rozwigzywania w spotecznym zasobie mieszkaniowym. Z wypowiedzi oséb
wynika, ze najskuteczniejszym z nich jest dziatanie dwutorowe, z jednej strony
rozbudowywanie spotecznego zasobu, z drugiej praca z zadtuzonymi gospodarstwami
domowymi.

Mysle, ze najskuteczniejszq metodq przeciwdziatania problemom jest jak
najszybsze dokonywanie rozbudowy zasobow, bo wyposaza to miasto w
mozliwos¢ tez odpowiednich dziatan. (...) Wiec tutaj infrastrukturalne
dziatanie w zakresie dostarczania nowych mieszkan i ich adaptacji jest
kluczowym  elementem  rozwigzania tych  pozostalych  problemow
spolecznych, a we wspolpracy z najemcq i pomocy mu w spiacie wlasnie
tych zalegtosci, no to tutaj dostrzegam bardzo istotne dzialanie i wsparcie
proponowane przez pracownikow spotecznych i administratorow, czyli tych
ludzi z terenu.

Kilka lat temu podjelismy decyzje o wybudowaniu bloku z przeznaczeniem
pod najem. Ten ruch spowodowal oZywienie si¢ na rynku, nie tylko
spotecznym, komunalnym w ..., ale rowniez na rynku prywatnym,
deweloperskim. (...) Powstaly nowe mieszkania, do ktorych wprowadzili si¢
ci, ktorych byto na to sta¢ lub byli na odpowiednich listach, zeby te
mieszkania objgcé, wiec tutaj widze taki... rozwigzanie problemu nastgpito
poprzez zwigkszenie ilosci nowych mieszkan i jakby takq naturalng
cyrkulacje.

(...) chcgce unikngé wigkszych tych trudnosci [problemu z zadtuzeniami], 10
po prostu stawiafabym na prace z tymi rodzinami. Wlasnie tq prace
socjalng. A tam, gdzie jeszcze dochodzq problemy z dzie¢mi, absolutnie na
prace, jak najbardziej prace z asystentem rodziny, poniewaz wiasnie to ci
pracownicy w jakis sposob mogq najbardziej to kontrolowaé, najbardziej to
monitorowad, tez jakby mie¢ wplyw na to, jak sq wydawane srodki, ktore
rodziny otrzymujg miedzy innymi na dzieci. (...) Wiec stawiatabym na prace
socjalng, prace tutaj z asystentem rodziny, no i oczywiscie jak najbardziej
regulowanie wszelkich zobowigzan i docieranie do swiadomosci tych osob,
tych rodzin, zZe niestety z matych zaleglosci z czasem urosng duze zalegtosci.
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Najbardziej efektywne to sq wizyty u mieszkarcow. [Diuznicy] do nich nikt
nigdy nie poszedl, tak? i oni czujg si¢ bezkarnie, bo nie ma tej... jakby
sankcji. (...) nikt nie wyrzuci cztowieka z mieszkania, poniewaz jest takie
ustawodawstwo, ze wiasciwie jak nie placi, to jest wyrok eksmisji i trzeba
wskazac kolejne mieszkanie (...) Ale te wizyty, i na przykiad juz pisma
dotyczqce... z€ jezeli pani nie zaplaci, wypowiemy umowe najmu, dostanie
pani lokal o obnizonym standardzie... powodujq, Ze ludzie, wlasnie ci
najwigksi diuznicy, zaczeli sptacac, w ratach mozliwych do udzwigniecia, te
zaleglosci.

Podsumowujac wypowiedzi uczestnikow wywiadéw odnosnie stosowanych sposoboéw
radzenia sobie z problemami w obszarze spotecznych zasoboéw mieszkaniowych,
priorytetowym jest rozbudowywanie tego zasobu. Poczawszy od stosowanej rozbudowy
istniejgcych budynkéw, adaptacji, po zamiane lokali, wykup/podnajem mieszkan od
spotdzielni mieszkaniowych. Niepokojacym zjawiskiem zdaje si¢ by¢ fakt
wyprzedawania mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, tez
jako pewnego rodzaju sposobu poradzenia sobie z niszczejacym zasobem. Wsrod
katalogu stosowanych rozwigzan, najskuteczniejszym wydaje si¢ by¢ dzialanie
ukierunkowane z jednej strony na pomnazani€ tych zasobow, z drugiej pracy socjalnej
z zadluzonymi osobami/ rodzinami.

Kolejna czes¢ wywiadu poswigcona byla omowieniu tzw. S$ciezki postepowania
W reagowaniu na problem zadluzenia w optatach za mieszkanie. Jak wynika
z wypowiedzi rozméwcow funkcjonuje ogdlna $ciezka postepowania w reagowaniu na
problem zaleglo$ci czynszowych. Wynika ona z obowigzujacych przepisow.

(...) jakby glownie ktadziemy nacisk na ten trzymiesieczny okres zalegtosci.
Jezeli lokator nam, czy klient nam tu zalega powyzej trzech miesiecy, jest
tak zwane pierwsze wezwanie do zaplaty, tak? Dajemy krotki termin na
uregulowanie tych zobowiqgzan. Jezeli, no tak si¢ nie dzieje... tez posrednio
tutaj pracownicy dziatu windykacji docierajq do tych osob, dzwonigq, pytajg,
jaki jest problem, Zeby no na zasadzie wspoilpracy ustali¢ kwestie tej splaty
zobowiqgzania. Natomiast jezeli no jest opor taki materii no juz trudnych
[lokatoréw] no to do spraw sgdowych wigcznie, tak? do nakazow zaptaty,
no i wowczas no w takich juz ostatecznych sytuacjach wchodzi komornik,
ktora scigga zobowiqgzanie. Ale to tak krotko, w punktach, od takiej miekkiej,
tak jak mowie, wezwan do zaplaty, po nakazy zaplaty, ptatnicze, sqdowe,
gdzie sq te naleznosci windykowane.

Jezeli najemca lokalu mieszkalnego zalega trzy pelne okresy platnosci,
to wowczas jest wystawione wezwanie. Pozniej... no tym osobom proponuje
sie wlasnie odpracowanie diugu lub skladajg wnioski o roz{ozZenie na raty.
No a jezeli to nie pomaga, to wysytane sq wezwania do zaplaty przez Biuro
Informacji Gospodarczej, a pozniej, nastepnie oddajemy naleznos¢ do sqdu.
I mamy tutaj, tez juz od kilku lat, bo chyba trzeci rok, praktykujemy w ten
sposob, ze aby w jak najmniej dotkliwy sposob wyegzekwowaé od diuznika
naleznosci z tytutu czynszu i pozostalych oplat, miasto kieruje sprawy za
posrednictwem  odpowiedniej  platformy, pozwy o zaplate do
Elektronicznego Sqgdu w Lublinie. I koszty uzyskania tytutu wykonawczego
Sq zdecydowanie nizsze niz w tradycyjnym sqdzie, a co za tym idzie, nie
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powiekszajq znacznie zadluzenia... nie powigkszajq si¢ znacznie zadluzenia
tych najemcow, a kwoty kosztow procesu i klauzuli siegajq rzedu od
trzydziestu do dwustu zlotych, gdyz nie sq tu doliczane Koszty zastepstwa
procesowego dla radcow prawnych.

Tak. To znaczy pierwsza rzecz no to wprowadzony zostal, kazda tutaj
z instytucji oferujgcych spoteczne ustugi mieszkaniowe stosuje regulamin
windykacyjny sptaty zaleglosci, naleznosci zwigzanych z wynajmowanymi
mieszkaniami. No on sig¢ oczywiscie positkuje przepisami ogolnymi, czyli
ustawqg o ochronie praw lokatorow, gdzie wiadomo, Ze za te trzy pelne
okresy mozna zastosowac no juz takq forme najbardziej ostateczng, czyli
wypowiedzenia umowy najmu. Ale reakcja jest oczywiscie o wiele
wczesSniejsza, czyli wysytanie informacji o wlasnie zalegtosci w zaplacie,
czyli istnieniu jakichs niedoptat, i konsekwencji, czyli odsetkach,
Jakichkolwiek kosztach egzekucyjnych temu towarzyszqcych w przypadku
braku takiej terminowej splaty, w tym oddanie oczywiscie sprawy do sqdu,
sq wysylane odpowiednio wczesniej. Podobnie jak stosowanie wszelkich
tych zasad dotyczqcych roztoZenia zadfuzenia czynszowego na raty na
przyvktad, czy udzielenia ulgi w splacie naleznosci, czy obnizki stawki
CZynszu (...) ta informacja jest tez kluczowa i informacja o niej, jej wtasciwe
wyjasnienie, bo to czesto sq zawite przepisy, to tez wlasnie ten klucz do
przekonania osob do tego, ze pewne rzeczy mogq by¢ nieodwracalne w
skutkach, albo odwrotnie, powinny by¢ wykonane w odpowiednim terminie,
aby nie narazi¢ si¢ na dodatkowe koszty.

Nadzorca wysyla upomnienia, mowi o zadtuzeniu. Po kazdym tam trzech
miesigcach, kwartale informuje tego najemce, ze ma zadfuzenie. Czy on
reaguje, czy nie, bo tam ma taki obowigzek, zeby informowaé, docieraé do
niego z tq informacjq. No i pozniej informacje gmina rowniez ma tutaj, liste
otrzymuje tych diuznikow, Zebysmy tez mogli reagowac¢ na postepowania
dluznikéow. To ich wysylamy... czy rozmawiamy, jaki ta osoba ma...
Wzywamy... jaki ma problem. Dajemy wilasnie te odpracowanie. Kilka osob
tez sig zglasza, sq takie mozliwosci, lub na raty. (...) im szybciej tym lepiej,
nie? Zeby to zadluzenie nie urosto za duzo, nie? Bo pézniej ta osoba tez
nieraz taka jest zamknigra w sobie, ma jakies problemy, nie chce si¢
kontaktowac. (...) trzeba na biezgco to Sledzi¢, nie mozna za dtugo
odpuszczaé, bo wiadomo, ze ta osoba tego pozniej nie pokona. Tego
zadluzenia, ktore rosnie.

Wiasciwie najtatwiej scigga si¢ przy najmniejszych zalegfosciach, tak?
Jezeli jest nowy najemca i nie placi trzy miesigce, to od razu reagujemy,
tak? Bo przy tych zaleglosciach diugoletnich to tak naprawde to juz
ta skutecznos¢ jest bardzo mata. Czyli trzy czynsze i reagujemy.

Usitujemy... tak... nie jeSt raczej mozliwe Scigganie przez komornika,
sqgdowe i tak dalej. I to nie tedy droga. Usitujemy podpisywac ugody, ktore
powodujg sptaty w ratach. I to jest taka Sciezka. Natomiast sq niesciggalni
lokatorzy, ktorzy... no sq tutaj problemem na pewno i tutaj nie mozna nic
Zrobi¢. Ani eksmitowac, bo nie ma gdzie, bo mieszkan zastepczych rowniez
brak, a checi do zaplaty nie ma i tu jest pat. (...) To jak si¢ pojawiajg
trzykrotne, trzykrotny czynsz, to jest taki dzwonek alarmowy, to jest
pierwsza rzecz.
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Rozmoéwecey zostali rowniez zapytani 0 diagnozowanie sytuacji osob/rodzin, u ktoérych
wystepuje zadtuzenie w oplatach za mieszkanie, w sensie przyczyny nieregulowania
optat. Respondenci IDI zgodnie przyznali, ze identyfikowanie tych przyczyn
to podstawa podejmowania dalszych dziatan.

Tak, tak. Prosimy tutaj o to pomoc spoleczng i informujemy o tym lokatora,
zeby sie zwrocit do pomocy spotecznej. Pomoc spoteczna diagnozuje i
probuje w jakis sposob rowniez zaradzi¢ temu. Szczegolnie tutaj dodatki
mieszkaniowe, uzyskanie prawa do dodatku mieszkaniowego jest takim
kluczem jak gdyby do powodzenia tych splat.

(...) kazdqg sytuacje traktujemy no prawie indywidualnie, tak? bo na pewno,
jezeli ktos tutaj przychodzi i z nami rozmawia i jest w dialogu i ma
problemy, nie wiem, natury zdrowotnej, natury innej losowej, to oczywiscie
wspolpracujemy z takim dluznikiem, ustalajgc jakies wspolne terminy w
zakresie sptaty tej naleznosci. (...) W zwiqzku z tym, owszem... bardziej bym
powiedziala, ze identyfikujemy problemy.

To juz tutaj dopiero jak Ktos Wystgpi z wnioskiem i wtenczas rozpatrujemy
ten wniosek i tam dopiero widzimy, jakie przyczyny sq. Z tego pisma i z tych
wszystkich dokumentow, ktore sq zalgczane do wnioskow no widzimy, z
jakiego powodu (...)

Tak, bo kazda sprawa jest indywidualna. Bo niektorzy nie ptacq, bo nie
ptacqg, a niektorzy nie placq, bo rzeczywiscie majq problemy finansowe. Ale
to jestesmy w kontakcie z MOPS-em, z opiekunami, tak? i zawsze tutaj
szukamy rozwigzania takiego, zeby bylo najlepsze dla mieszkancow.

Dalsza czes¢ rozmowy poswigcona byta kwestii procedury przyznawania mieszkan
/lokali. Pytanie konkretnie dotyczylo tego, czy w procedurze przyznawania
mieszkan/lokali brane sa pod uwage warunki psychofizyczne osoby, ktorej
mieszkanie/lokal jest przyznawany. Wszyscy respondenci IDI zgodnie przyznali, ze jest
to brane po uwage. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na fakt, ze takich ,,bezbarierowych”
mieszkan/lokali brakuje.

Oczywiscie, ze tak. Wiadomo, ze osoba z niepetnosprawnosciq nie otrzyma
mieszkania na czwartym.

Oczywiscie. To tutaj jakby, tak jak mowie, to jest takie studium
indywidualnego przypadku, bo osoby sktadajgce wnioski o tego typu lokale,
one sq weryfikowane i jezeli osoby posiadajq czy orzeczenia czy jakies
zaswiadczenia lekarskie, zaswiadczajq tutaj do wnioskéw. To jest jak
najbardziej brane pod uwage. Wowczas, w zaleznosci od kategorii tej
niepetnosprawnosci choc¢by, brane jest pod uwage, czy niepetnosprawnosc
jest ruchowa i wskazywane sq lokale na parterze, gdzies tam ze swobodnym
dostepem, dojazdem do lokali bgdz z platformami dostepowymi, bgdz osoby
ktore, no nie wiem, jezeli majg zaburzenia psychiczne no to tez gdzies
staramy sie, Zeby to byly takie bezpieczne lokale, tak? Zeby lokal byt nie
wiem, w energie elektryczng wyposazony, bez instalacji gazowych.
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Tak. No staramy sie i nieraz jest, tak jak tych lokali brakuje, no a ktos tam
nawet jest osobq niepelnosprawng, a sam wyraza zgode, ze moze to by¢ na
pierwszym pietrze, no to tez taka osoba uzyskuje taki lokal, jezeli mamy do
dyspozycji. Ale staramy sig, jezeli to jest osoba na wozku (...) [lub] z windg
dla 0sob niepetnosprawnych, to do tego wiezowca rowniez.

Tak. Tutaj ustawa jest w tej chwili dla gmin tak Scisle tez wigzgca,
powiekszona zostata ta... to spektrum ochrony osob niepetnosprawnych w
zakresie dostarczania im mieszkan komunalnych. (...) Generalna zasada jest
taka, ze warunki lokalu powinny uwzgledniaé rzeczywiste potrzeby
wynikajgce z rodzajow niepetnosprawnosci. Tu znowu kiania sie ta kwestia
wlasnie orzeczenia o niepetnosprawnosci, czy jakichs dodatkowych zalecen
dotyczqcych rehabilitacji takiej osoby, czy wlasnie jej pomocy, czy
usprawnien.

Oczywiscie, ze tak. Takie rzeczy si¢ zdarzajq, zZe przyznanie lokalu musi by¢
wlasnie powigzane z tq funkcjq fizyczng, czy intelektualng takiej osoby. T0
Sie zdarza, takie cos ma miejsce. Na etapie wniosku jest to rozpatrywane.
Natomiast problem jest inny, posiadanie akurat lokalu spetniajgcego tak
specyficzne preferencje jest niezwykle trudne i czesto taki proces
rekrutacyjny, czy ten wniosek o wydanie mieszkania z zasobu trwa bardzo
dtugo. (...) Moze nie intelektualne, ale na przyktad mamy przypadki rodzin z
dzie¢mi autystycznymi, tak? gdzie umieszczenie takiej rodziny w budynku
wieloosobowym, we wspolnocie mieszkaniowej powodowaloby szereg
konfliktow. Wiec dla takich osob, dla takich rodzin szuka si¢ lokali na tak
zwanym uboczu, Zeby ta dysfunkcja nie byta ucigzliwa dla pozostatych
wspotlokatorow. Tak? Dla osob starszych, z niepetnosprawnosciami, czy
przyvkutych do wozka inwalidzkiego staramy si¢ znalezé lokale parterowe,
czy takie Zeby ta osoba mogta z poziomu zero dostaé si¢ do swojego lokalu.

Zdarzajqg nam sie teraz na liscie osoby niepetnosprawne i tez osoby, ktore,
no, ze tak powiem, majg problemy jakby ruchowe. Nasz zasob socjalny
i komunalny na chwilg obecng, jest to stary zaséb i ze tak powiem, nie ma
takich wygod, ktore by mogly spetnic¢ standard tych osob. W sytuacji, kiedy
jest lista na kolejny rok, umieszczamy osoby, ktore jakby sktadajq wnioski,
to w momencie, kiedy si¢ spotyka Spoleczna Komisja Mieszkaniowa,
analizuje te wszystkie sytuacje i jezeli jest sytuacja wyjgtkowa, jezeli
wnioskuje do nas o przyspieszenie przydziatu, to jest... No, jezeli jest taka
mozliwosé, to jakby przesuwamy wyzej na liscie w zwiqgzku z okresem
oczekiwania. (...) Jezeli jest mieszkanie na parterze i sie nam pojawi, no to
wtedy probujemy rozwigzac te problemy, ktore wltasnie mamy na liscie z
osobami niepetnosprawnymi. To tak staramy si¢ takq sytuacje rozwigzywac.

Staramy si¢ robi¢ tak: jak komus proponuje mieszkanie socjalne,
to Wiadomo, ze w tych dokumentach przedstawiam to orzeczenie, czy nie
moze chodzi¢, czy ma jakies inne trudnosci no to tak staramy sie, Zeby
na parterze. (...) Wiasnie patrzymy, czy ruchowo, czy jakies inne,
psychiczne ma tutaj... czy tez... sprawdzié, Czy ta osoba starsza wejdzie na to
drugie pietro, czy na pierwsze pietro...
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Tak, bierzemy. Mamy tutaj w zasobie mieszkania chronione, ktore sq jakby
nadzorowane przez MOPS. Osoby starsze, ktore majg zaburzenia, tez majg
zazwyczaj opiekunow, ktorzy regularnie ich odwiedzajg. Oczywiscie tych
potrzeb jest duzo, ale staramy si¢ mie¢ te osoby jakby na uwadze i pod takq
opiekq, kontrolqg (...) Tak, tak. Zazwyczaj osoby, ktore sq niepetnosprawne,
wymagajq podjazdu, to takie mieszkania otrzymujq na parterze.

W toku dalszej rozmowy, Kilku respondentéw IDI przyznato, ze nie prowadzi statystyk
gospodarstw  domowych  zamieszkujacych  spoteczne zasoby mieszkaniowe.
W przypadku matych gmin - zdaniem rozméwcéw - nieprowadzenie ich wynika
z faktu znajomosci tych gospodarstw. Trzech rozmowcow wywiadoéw przyznalo, ze sa
one prowadzone.

Tak. W ramach przydziatu to oczywiscie, prowadzimy takie statystyki.
Musimy o tym wiedzie¢ z uwagi na to, Ze to w zaleznosci od liczby osob
przyznawane sq te lokale, typu wielkos¢ tego lokalu, powierzchnia lokali
mieszkalnych, w zaleznosci od potrzeb. Jezeli osoba jest niepetnosprawna
no to tez pod wzgledem technicznym ten lokal musi by¢é odpowiednio
przystosowany. Tak, jak najbardziej prowadzimy tutaj tego typu jakby, nie
wiem, Klasyfikacje... uszeregowanie bardziej jakby, pod wzgledem potrzeb.

Tak, to jest prowadzone, oczywiscie. Pod kqtem pomocy mieszkaniowej
miasto ewidencjonuje przede wszystkim wiasnie liczebnosé¢, jeszcze jest tez
istotna liczebnos¢ dzieci, odsetki dotyczgce tez samotnie wychowujgcych
dzieci... Takie zestaw statystyk jest zawsze przygotowywany przy
poszczegolnych naborach na najem lokali komunalnych.

Tak, to prowadzi wydzial, ktory w ogole prowadzi ten proces jakby
weryfikacji wnioskéw, zna sytuacje rodzinng, rozpatruje te wnioski
z komisjq mieszkaniowq. I te statystyki sq prowadzone przez wydzial urzedu
miasta.
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2.6. Wspolpraca w obszarze spolecznych zasob6w mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Kolejnym analizowanym zagadnieniem byta wspotpraca w obszarze spotecznych
zasobow mieszkaniowych. Z deklaracji gmin wynika, Ze jedynie ok. 30% z nich
podejmuje wspotprace z innymi podmiotami w tym obszarze.

Wykres 2. Wspolpraca z innymi podmiotami w obszarze spolecznych zasobéw
mieszkaniowych

29.1%
wspolpracujemy z innymi podmiotami

nie wspolpracujemy z zadnymi podmiotami

70,9%

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania [N=103]

Blisko 16% badanych gmin w roku 2022 wspotpracowato ,,z innymi podmiotami”,
wsérdd ktorych najcze$ciej wskazywanym podmiotem byla Spoteczna Inicjatywa
Mieszkaniowa ,,KZN-Bydgoski” - spotka realizujaca rzagdowy program budownictwa
spofecznego na terenie gmin wojewodztwa kujawsko-pomorskiego®®. Okoto 15%
odpowiedzi dotyczyto wspolpracy ze spotdzielniami mieszkaniowymi. Jedynie blisko
3% gmin wspolpracowato z organizacjami pozarzadowymi. Gminy nie wspolpracuja
z podmiotami zagranicznymi w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych.

48 Gminy z wojewodztwa kujawsko-pomorskiego bedace Wspolnikami Spotki to: Barcin, Biate Blota, Dragacz, Gostycyn, Miasto
Inowroctaw, Koronowo, Mogilno, Mrocza, Nakto nad Notecia, Nowe, Pruszcz, Sadki, S¢pdlno Krajenskie, Sicienko, Strzelno,
Swiecie. Lgcznie 16 gmin. Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,,KZN-Bydgoski” https://www.simkznbydgoski.pl/, data
korzystania 10.01.2022 r.
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Wykres 3. Typy podmiotéw, z ktérymi wspélpracuja gminy w obszarze
spolecznych zasobow mieszkaniowych

18.0%
16.0%
14.0%
12.0%
10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.9%

z innymi podmiotami, spotdzielniami inna gming lub organizacjami podmiot zagraniczny
m.in. SIM. w tym mieszkaniowymi wspolnotami gmin pozarzadowymi
TBS.

*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujg si¢ do 100%.

Jak wynika z analizy, typ podmiotu roznicuje zakres wspotpracy. W przypadku
bydgoskiej spotki zakres wspotpracy gmin dotyczyt wsparcia w pozyskaniu srodkoéw
finansowych ze zrodet zewnetrznych w celu budowy budynkéw mieszkalnych oraz ich
eksploatacji na zasadach najmu. Wspotpraca ze spotdzielniami mieszkaniowymi polega
glownie na przekazywaniu informacji w zakresie zadluzen, w sprawie eksmisji lub
odszkodowan za niedostarczenie osobie/rodzinie lokalu socjalnego, rzadziej w zakresie
wynajmu lub wykupu mieszkan od spoétdzielni z przeznaczeniem na lokale socjalne.
Gminy nie wskazaty zakresu wspolpracy z III sektorem.

Na pytanie sondujagce mozliwo$¢ wspotpracy gmin z innymi podmiotami, jedynie
6 gmin, ktore nie zadeklarowaly wczesniej takiej wspotpracy, bytoby gotowych na jej
podjecie w przysztoSci. Wskazania te dotyczyly wspdlpracy z organizacjami
pozarzadowymi.

Wspotpraca byta réwniez przedmiotem dyskusji podczas indywidualnych wywiadow
poglebionych. Wyjasniono rozméwcom, iz chodzi tutaj o wspotprace z innymi
gminami, spotdzielniami mieszkaniowymi, organizacjami pozarzadowymi, anizeli
0 wspolprace z innymi jednostkami organizacyjnymi gminy. Na podstawie wypowiedzi
uczestnikow  indywidualnych ~ wywiadéw  poglebionych mozna  stwierdzic,
ze jesli ta wspotpraca istnieje, t0 jej zakres wynika w gldwne] mierze z przepisow
ustawowych.

Wiec spoldzielnie mieszkaniowe na pewno. Ta wspolpraca to niekiedy
polega na tym, ze oni nam dajq lokal do wysiedlenia, do eksmisji na lokal
zastepczy. No trudno to nazwaé wspolpracg, no ale jest. (...) Spotdzielnie
tak. Ngo-sy... no jest (...) i ono wspdipracuje ze Srodowiskowym domem
samopomocy i tutaj chodzi o te osoby niepetnosprawne, ale wspolpraca
polega na tym, ze oni nas tutaj, ze tak powiem, informujqg o potrzebach i
wskazujq osoby, ktore takiej pomocy potrzebujq. Nie ma pomocy w...
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urzqdzaniu mieszkan, czyli juz takiej pomocy merytorycznej. Jest
wspotpraca w diagnozowaniu potrzeb.

Na terenie ... to jest spotdzielnia mieszkaniowa, (...) Domy Dziecka (...) jest
potrzeba zaspokajania ich potrzeb. (...) spoldzielnia... no zrzeszenie...
lokalne zrzeszenie... (...) jezeli chodzi o takie potrzeby w zakresie lokali
socjalnych to my realizujemy zadanie jakby z catego miasta.

Spotdzielnia Mieszkaniowa (...) wykupowalismy te mieszkania, bo nas
spotdzielnia informowala, tak na tej zasadzie, ze majg tam mieszkania do
sprzedazy. Na tej tez, ze mamy podpisane porozumienie juz od iks lat, ze
jezeli brakuje nam lokali na... tych lokali socjalnych, czy na najem socjalny
teraz, a spoldzielnia ma wyroki eksmisyjne no to nie placimy im
odszkodowania w takiej wysokosci, w jakiej po prostu by musieli ptaci¢ za
najem.

Najczesciej to kwestia tutaj kontaktow z duzymi, ... najwiekszymi nadal
istniejgCymi spotdzielniami mieszkaniowymi (...) z innymi gminami (...).

W ramach spolecznych ustug mieszkaniowych wspolpracujemy z (...)
spotka, ktora powstala, ktora ma wilasnie korzysta¢ z dalszych tych
programow, nawiqzata wspotprace z gminami.

Ze spotdzielniq to tak, bardzo super mamy tutaj. (...) To nie mamy wlasnie
takich problemow, ktore tam... w tych mieszkaniach, ktore tam
wynajmujemy i podnajmujemy dalej, to naprawde dobra wspoilpraca jest.

Wiasciwie najbardziej to tutaj ze stowarzyszeniami, czyli organizacjami
pozarzgdowymi. Natomiast =z innymi gminami, spotdzielniami nie
wspolpracujemy. (...) To sq stowarzyszenia wlasnie, ktore opiekujq sie
osobami starszymi, tak? I mamy z nimi jakby dobre kontakty, oni reagujq na
to, ze na przyklad nalezy komus pomoc. Ale to tylko wiasnie w takim
zakresie. (...) To sq, na przyktad zlecamy sprzqtanie mieszkan, takim
osobom, ktore.. zazwyczaj osobom starszym, tak? I to sq takie, tego typu
ustugi, lub takie ustugi opiekuncze, bo ta organizacja ma w sobie takie
ustugi wiasnie sprzqtajgce, opiekurncze, pomocnicze.

Na pytanie, jak uczestnicy wywiadow oceniajag wspotprace z innymi podmiotami,
wigkszo$¢ z nich ocenita ja jako merytoryczng i wystarczajaca. Jedynie zdaniem
jednego z respondentow IDI wspoétpraca ta moglaby by¢ lepsza. W jego ocenie
pewnym ograniczeniem moga by¢ tutaj przepisy prawa, a takze brak dobrej woli.

Na pewno moglaby by¢ lepsza. To znaczy my przede wszystkim jestesmy
zainteresowani wymiang doswiadczen i praktyk dotyczqcych zarzgdu
nieruchomosciami oraz wdrazaniem polityki mieszkaniowej. Napotykamy
tez czesto na problemy natury prawnej, polegajgce na tym, zZe nie wszystkie
informacje dotyczgce aktualnej sytuacji  Zyciowej lub  warunkow
mieszkaniowych 0sob potrzebujgcych wsparcia w otrzymywaniu takiej
pomocy mieszkaniowej mozemy wymieni¢ miedzy sobg. No bo po prostu
polega to na zasadzie ochrony danych osobowych, chyba zZe taka osoba
sktada odpowiednie oSwiadczenie, ze zgadza sie, aby jakas instytucja
przekazata informacje za nig, czy na przyktad jakas inna gmina wymienita z
nami pewne informacje ogolne, nawet czasami na to napotykamy niekiedy
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ktopoty. Wiec na pewno mogtaby wyglgdal jeszcze lepiej. Niekoniecznie
musiataby by¢ czyms uregulowana, ale czasami... nie zawsze jest
odpowiednia dobra wola. (...) Tutaj troche brakuje takich inicjatyw
lokalnych, czy checi czy poparcia dla nich i takich wspolnych nawet
inwestycji czy przedsiewzie¢ w tym zakresie.

Inny wuczestnik IDI dostrzegajacy potrzebe zaangazowania trzeciego sektora
w inicjatywy w obszarze spotecznych zasobdéw mieszkaniowyCh zwrocit uwage
na konieczno$¢ rozwijania tej wspotpracy.

Jesli chodzi o stowarzyszenie, na pewno mozna by bylo rozwingc, bo takie
ustugi i taka wspolpraca jest potrzebna.
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2.7. Funkcjonujace przepisy w obszarze spolecznych zasobow
mieszkaniowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim.

Jak pokazaty wyniki badania, ponad potowa (51,5%) respondentow dostrzega potrzebe
zmiany przepisOw w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych.

Wykres 4. Potrzeba zmiany przepisow w obszarze spolecznych zasobéw
mieszkaniowych

27.1% zdecydowanie tak, tak, raczej tak
= zdecydowanie nie, nie, raczej nie
51,5% y J

nie wiem

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania [N=103]

Najwazniejszg kwestig, ktora - w opinii respondentéw - wymaga wprowadzenia zmian
sg przepisy w zakresie dofinansowan w celu budowy lokali/mieszkan w obszarze
spotecznych zasobow mieszkaniowych (65,0%). 1/4 respondentéw dostrzega potrzebe
zmian w kwestii ochrony wilascicieli/lokatorow, za§ 1/5 w kwestii dostgpnosci
do gruntow na budowg lokali/mieszkan.

Wykres 5. Zakres zmiany przepisow w obszarze spolecznych zasobow
mieszkaniowych
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Respondenci badania ankietowego (CAWI) pytani o uszczegotowienie zakresu zmiany
przepisOw w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych w kwestii dofinansowan
w celu budowy lokali/mieszkan wskazywali na poszerzenie wachlarza zrodet
finansowania i zakresu aplikowania o $rodki finansowe opartych na dogodniejszych
warunkach i mnie] skomplikowanych  procedurach: ulatwienie  procedur
administracyjnych, wiecej srodkéw z budzetu panstwa lub z funduszy unijnych na
budowe [lub remont budynkow mieszkalnych z lokalami komunalnymi, zmiana
dotyczyltaby  wigkszych  mozliwosci  pozyskiwania  funduszy na  budownictwo
mieszkaniowe na bardziej dogodnych warunkach, fatwiejsza dokumentacja do
przygotowania przy naborach wnioskow, instrumenty finansowe pozwalajgce na
budowe lokali komunalnych np. granty, pozyczki, dofinansowanie z regionalnego RPO,
zwigkszenie dostgpnosci do srodkow pozabudzetowych oraz ulatwienie przejmowania
gruntow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, jasno okreslone zasady przyznawania
dofinansowania na budowe lokali, w kwestii pozyskiwania bezplatnych dotacji na cele
mieszkaniowe, programy dot. dofinansowan do budowy mieszkan, bezzwrotne wsparcie
finansowe na remonty lokali komunalnych, wdrozenie programow umozliwiajgcych
pozyskanie srodkow na remont budynkow.

Wazna jest rowniez szeroka informacja o mozliwych zrédtach pozyskiwania srodkow
finansowych na budowe mieszkan/lokali stanowigcych spoteczny zasdéb mieszkaniowy
aminy: informacja o mozliwosci pozyskiwania Srodkéw finansowych, propagowanie
mozliwosci uzyskania dofinansowan, mozliwos¢ wigkszego dofinansowania przy
minimalnym wkladzie witasnym.

W  opinii respondentow zakres zmian przepisow powinien takze dotyczy¢
wprowadzenia szerszego katalogu rozwigzan w_sytuacji nieregulowania optat za
mieszkanie/lokal oraz mniej skomplikowanych procedur eksmisyjnych: Zmiana
powinna polegac na przedstawieniu sposobu regulowania zalegtosci z tyt. najmu lokalu
komunalnego w przypadku gdy lokator nie wykazuje dochodow; bardziej elastyczne
przepisy prawa w zakresie eksmisji ucigzliwych, zadluzonych lokatorow, krotsza
Sciezka do wusuniecia dluznika z lokalu mieszkalnego; mozliwos¢ w  sytuacjach
koniecznych eksmisji lokatorow.

Respondenci badania ankietowego w ramach zmiany przepisow sygnalizowani rowniez
potrzebe objecia wsparciem oséb miodych i rodzin z nizszymi dochodami: finansowe
wsparcie rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania; Wigksza mozliwos¢ pozyskania
lokali przez rodziny z mniejszymi dochodami; , brak zdolnosci kredytowej
i brak instrumentow wsparcia dla mtodych zamyka droge dla matzenstw w uzyskaniu
najmu tanich lokali komunalnych np. w ramach samodzielnej adaptacji, wykonania
remontu w lokalach w porozumieniu z wynajmujgcym z pdzniejszq ulgg w CZynszu,
(...) wprowadzenie utatwien w dostepie do dodatkow mieszkaniowych poprzez
zwigkszenie progu dochodu umozliwiajgcego wystgpienie o dodatek przez najemce
lokalu oraz proporcji czynszu objetego dotacjg w ramach przyznawanego dodatku.

W kwestii gruntéw badani wskazywali na ich brak, tudziez ulatwienie procedur

ich przeznaczenia: mozliwos¢ zabudowy gruntow rolnych na wsiach oraz wigksze

wsparcie  finansowe na budowe nowych obiektow; uproszczenie procedur

przeksztalcania gruntéw rolnych na tereny mieszkaniowe; (...) zniesienie ograniczen
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w sposobie zagospodarowania dziatek Skarbu Panstwa znajdujgcych si¢ na terenach
gminy w przypadku mozliwosci ich przeznaczenia na cele gminnego budownictwa
socjalnego, spotecznego.

Uczestnicy indywidualnych wywiadéw poglebionych odnosili si¢ roéwniez
do funkcjonujacych przepisow w obszarze spotecznych zasoboéw mieszkaniowych.
Trzech rozméwcoéw wywiadow dostrzega potrzebe, nie tyle zmiany, CO konieczno$¢
uporzadkowania i uproszczenia istniejacych przepiséw w tym obszarze.

Moze nie zmiany, ale uporzqdkowania, uproszczenia i stworzenia
mechanizmow przyjaznych osobom potrzebujgcym i osobom pragngcym
w taki sposob rozwigzaé swoje problemy mieszkaniowe. (...) Przede
wszystkim powinno by¢ to diugofalowe dziatanie skierowane do konkretnych
odbiorcow... i tutaj jeszcze raz wspomne te miode matzenstwa, bo to jest
klucz... i powinno im dac¢ jasne i mozliwe do spelnienia warunki
pozyskiwania mieszkan.

Powiem szczerze, ze naprawde z punktu widzenia juz takiej
wieloobszarowosci to... to nie tyle jakby problem jest w instytucjach, ale
problem... jezeli bysmy mieli juz sie czegokolwiek doszukiwaé, to w
przepisach, tak? (...) No tutaj na pewno w zakresie wspolpracy miedzy
jednostkami, organizacjami, tak? No takie... kompetencyjnosé, zeby ona tez
byta bardziej usystematyzowana i uszeregowana. (...) na pewno trzeba by
bylo sie zastanowic¢ nad takim jak gdyby wspotkoordynowaniem zespotowym
bardziej, tak? no rozmnych placowek. (...) Tak Zeby przepisy umozliwialy
wiekszq wspoiprace, tak? Tak, takie jakby... taki zespol do rozwigzywania
danego problemu.

[..] No kwestia uregulowania tych spraw kredytowych, to to jest jakby
najwazniejszq rzecz, ktorg chyba by trzeba rozwiqgzaé, zeby, ze tak powiem,
inicjatywa mieszkaniowa funkcjonowata.

Dwoch respondentow IDI nie dostrzega potrzeby wprowadzania zadnych zmian
w przepisach mieszkaniowych, wskazujac przy tym na mnogos$¢ roéznych ustaw, ktore
trzeba po prostu zna¢. Jeden z kolei z rozméwcow bardzo szczegdtowo odnidst sie
do zmian, ktore powinny zostaé¢ wprowadzone do obowigzujacych przepisow. Wsrod
wymienionych przez uczestnika kwestii warunkujacych rozwdj spotecznych zasobow
mieszkaniowych znalazty si¢ nastepujace:

e odpowiedni poziom wspotpracy

Mysle, zZe tutaj kluczowa kwestia to moze by¢ po prostu odpowiedni poziom
wspolpracy, albo  wzajemnych wymagan na przykiad, miedzy
poszczegolnymi podmiotami, aby wdrozy¢ taki system. Czy tez nalezyta
wymiana  czasami  informacji  poszczegolnych  instytucji,  czyli
przygotowywanie takich lapidarnych, polgczonych ze sobq informacji
poszczegolnych instytucji, ktore przekazujq dane miedzy sobq, bo tutaj
czasami widze pewien problem, zZe o niektorych takich sytuacjach
organizacje na przyktad pozarzgdowe, ktore wspierajq kogos, wiedzg
wezesniej, ale nie przekazujq tej informacji dalej do urzedu miasta, czy na
przyktad osrodka pomocy spolecznej, i odwrotnie, czasami dziala to w obie
strony. No wiadomo, RODO nie zawsze tez pozwala na pelen zakres takiej
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wymiany informacji, ale podpisanie odpowiednich porozumien, czy
zawarcie odpowiednich przepisow w systemie takiej pomocy mogtoby byé
rozwiqgzaniem tej kwestii. Takich nieszablonowych, w sensie podejscia, no
i wyksztatcenie, zwigkszenie poziomu wyksztatcenia tez osob, ktore pracujg
wlasnie jako administratorzy, aby mialy tez odpowiednie przygotowanie do
takiego wlasnie nieszablonowego podejscia. (...) Taka potrzeba jest w
naszej ocenie.

e zwickszanie kompetencji sadu w zakresie swobodnej decyzji o uprawnieniu
pozwanych do najmu socjalnego

(...) dostrzegamy po prostu nadmierny przyrost roszczen w tym zakresie,
tego najmu socjalnego, ktory czesto jest po prostu wyzyskiwany troszeczke
tez przez pozwanych bez nalezytych dowodow. Obecnie dyspozycja artykutu
14 jej ustawy o ochronie praw lokatorow jest zbyt, nadal jest zbyt wgska.

e umozliwienie weryfikacji zarobkow najemcow lokali komunalnych w ramach
tzw. starych umow.

Wprowadzono zapisy umozliwiajgce weryfikacje zarobkow najemcow lokali
komunalnych i to jest krok oczywiscie w dobrq strong. Minimum co dwa i
pot roku gminy takie prawo posiadajg. Mogq oczywiscie zwigkszy¢ ten
okres, co jaki bedg badan, weryfikowac czynsze. Niestety zabrakto odwagi
legislatorom, bo dotyczy to tylko umow zawartych po wejsciu w Zycie zmian,
czyli od roku... Moze dotyczy¢ tylko tych nowo zawieranych umow, nie moze
dotyczy¢ tych starych umow. (...) niepotrzebne rozbalansowanie tego. Bo w
tej chwili pojawila si¢ grupa tych uprzywilejowanych, czyli tych, ktorzy
mieli szczescie zawrze¢ umowy odpowiednio wczesniej i ich dochodow
zweryfikowac nie mozemy, a z kolei grupa tych, ktorzy nowo zawarli, juz sq
poddawani takiej weryfikacji i zwyzki czynszu.

e odpowiedzialno$¢ osob objetych wyrokami tylko do wysoko$ci czynszu najmu
socjalnego lokalu

(...) to jest artykul 18, ktory wedlug nas wymaga natychmiastowej
poprawki. Tam niepotrzebnie ograniczono odpowiedzialnosé¢ osob objetych
wyrokami tylko do wysokosci czynszu najmu socjalnego lokalu, czyli
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczq za bezumowne korzystanie z lokalu, co
powoduje olbrzymie uchybienia w pracy w dochodach czynszowych gminy.
Osoby, ktore do tej pory zajmowatly czesto bardzo ekskluzywne gdzies tam
mieszkanie na nieco wyzszych czynszach, obecnie no nie majq Zadnej presji
do ich opuszczenia z powodu tego, ze mogq sobie placi¢ czynsz w wysokosci
najmu socjalnego lokalu, niezaleznie od tego jaki standard ma ten lokal,
Jjakie wyposazenie.(...)

e gospodarowanie nieruchomosciami i dodatkami mieszkaniowymi

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami, to zainteresowana gmina jest

bardzo jeszcze polepszeniem kwestii mozliwosci gospodarowania dziatek

skarbu panstwa znajdujgcych si¢ na terenie gminy w przypadku ich

przeznaczania na cele gminnego budownictwa socjalnego, spotecznego. (...)

mozna by efektywnie wykorzystaé. (...) jesli chodzi o dodatek mieszkaniowy,

to od dawna ja jestem, ale nie tylko ja, postulatorem pewnych zmian
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dotyczqcych utatwien w dostepie do dodatkow mieszkaniowych poprzez
zwigkszenie normatywow dotyczqcych progu dochodu, ktory umozliwia
wystepowanie o taki dodatek przez najemcéw i proporcji tego czynszu...

Dwoch z kolei respondentow IDI wskazalo na kwestie odszkodowan. W ocenie
rozmoéwcow odpowiedzialno$¢ za problemy zadluzen w zasobie prywatnym nie
powinna spoczywac jedynie na gminie.

No na pewno kwestia odszkodowania jest duzym problemem,
wiec ta kwestia odszkodowan nie powinna przechodzi¢ na barki gminy.
Bo sq jakby sytuacje, no rozne, patrzqc z doswiadczenia, ze wiasciciele
czasami wynajmujq lokale, nie zwracajgc uwage, komu wynajmujg,
a czasami, to tak powiedzmy sobie, jak majg pusty lokal, to powiedzmy,
Wynajmg pierwszemu z rzedu, chociaz moze by¢ juz przekonany, ze i tak nie
zapltaci, ale jak odda sprawe do sqdu, to gmina i tak zaptaci za ten czynsz, i
tak zaplaci za ten czynsz predzej czy pozmiej, bo z wyroku eksmisji
odszkodowanie z automatu gmina dostanie.

| kwestia, ktora, zZe tak powiem, problemem jest dla gmin, to to moze jest
jakby... Wyroki eksmisji, ktore sq duzym obcigzeniem dla gmin. Bo kazdy
wyrok eksmisji w zasobach mieszkaniowych, ktory si¢ gdzies tam pojawi W
zasobach prywatnych, z automatu wchodzi do gminy i jest duzym
obcigzeniem dla gminy, bo w tym momencie, gdy gmina nie ma lokalu
mieszkalnego, to spotyka si¢ z duzym odszkodowaniem.

W kontek$cie zmiany przepisOw jeden z rozmoéwcoOw zwrdcit uwage na brak
mozliwos$ci zajecia $rodkow finansowych tj. 500+, 300+ przez gminy w sytuacji
nieregulowania optat za mieszkanie.

(...) problem, ktory jakby w przepisach mieszkaniowych istnieje, to sytuacja
braku mozliwosci zajecia Srodkéw finansowych, ktore sq Swiadczeniami
rodzinnymi typu 500+, czy alimenty i inne tam juz, caly szereg (...)

Zdaniem innych uczestnikoéw IDI w obecnych przepisach nalezaloby wprowadzi¢
pewne ograniczenia w przyznawaniu lokali socjalnych dla najemcow, ktorzy niszcza ten
zasoOb. Uproszczenia - W Opinii rozmowcoOw - wymagaja rowniez procedury eksmisyjne.

(...) zmiana przepisow (...) zZeby trochg wiecej do powiedzenia mial ten
wynajmujgcy (...) Moze tu by bylo pewne ograniczenie, jak niszczy ten
socjal, dostanie eksmisje. O, to by si¢ przydalo, ze nie dostanie, jak
zniszczysz, nie jestes uprawniony do tego socjalu. (...) Jak zniszczy, juz nie
dostaje tego socjalu, tylko dostaniesz tymczasowe pomieszczenie, bo sq tez
takie, na przyktad. Jak nie przyjmiesz tymczasowego pomieszczenia, no to
do schroniska.

Szczegolnie ustawy o ochronie praw lokatorow, bo ona jest bardzo
blokujgca w niektorych tematach.(...) [powinna by¢é] uproszczona
procedura w przypadku osob, ktore niszczq mieszkania, albo si¢ znecajg,
tak? Tutaj nie powinno by¢ zwloki w zakresie rozpatrywania tych wyrokow
eksmisyjnych, tak? To jest problematyczne. Niszczenie zasobu bezkarne to
jest czyms, z czym gmina sobie nie radzi, tak naprawde. Bo srodki finansowe
na wyremontowanie mieszkania w obecnych czasach sq znaczne.
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Ostatni z rozmowcow odnidst si¢ do kwestii zwigzanych z procesem przygotowywania
przepiséw ustaw, dostrzegajac koniecznos¢ bardziej praktycznego ich odniesienia.

Wtasnie te procedury w zakresie zrodel dofinansowania programow.
Bo te programy rzeczywiscie sq, ale one sq tak przygotowane, ze mogtyby byc
realizowane, a wfasciwie nie sq, bo nie informacji o srodkach, kiedy bedg,
dostepnosé, wiec to paralizuje jakby cate postepowanie. (...) Moim zdaniem
to wynika z takiej legislacji, ustawodawstwa. Moze to sq... osoby, ktore
przygotowujq te projekty ustaw nie bardzo sq praktykami i tez nie odnoszq tych
procedur do tego, jak to rzeczywiscie si¢ odbywa i to moze byé

problematyczne.
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2.8. Dobre praktyki w obszarze spolecznych zasobéw mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

W toku badania ankietowego (CAWI) respondenci zasygnalizowali kilka rozwigzan
ktore warto by upowszechnia¢ w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych.
Przeprowadzone indywidualne wywiady pogtebione pozwolity szerzej omowié
wskazane rozwigzania.

W ramach dobrych praktyk dotyczacych zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
uczestnicy IDI wskazali m.in. na adaptacje, wolny najem, mieszkanie za remont,
podnajem lokali od spotdzielni mieszkaniowej, najem za remont.

(...) gdy mowilem o tych nadbudowach, 0 tworzeniu powierzchni
do samodzielnego zaadaptowania. To dotyczyto tez i mtodych matzenstw.
Odbywalo si¢ to rowniez w formie przetargu, takiego Ze jest zrobiona
nadbudowa, jest powierzchnia do zagospodarowania, w takim standardzie,
Ze tak powiem, deweloperskim, do samodzielnego wykorczenia. Tego
rodzaju sprawy miaty miejsce.

Wolny najem fto jest tak, ze my na przyktad przeznaczamy dane lokale
bgdz... lokal bqdz kilka lokali... za tak zwang stawke czynszu wolnego. On
jest zazwyczaj o dobrym stanie technicznym no i wtedy na zasadzie kto da
Wigcej za metr kwadratowy danego lokalu. To jest na tej zasadzie.

Mieszkanie za remont no to to jest ta substancja o takim dosé... ktora
wymaga sporych nakladow finansowych z punktu widzenia spotki, no i taki
lokal tez przeznaczamy do remontu, jest on gdzies tam oglaszany. Znaczy
nie gdzies tam, tylko podawana jest informacja tutaj przez strone spotki,
bgdz osoby tez pytajq o takg mozliwos¢, sq informowane. No i wtedy jest
okreslony czas, na przyktad od pot roku wzwyz, do przeprowadzenia prac
remontowych, w zaleznosci od stanu technicznego tego lokalu, i po tym
czasie osoba moze mieszkac, w ramach umowy najmu.

(...) remont mieszkan przez przysztych najemcow. Jest to na takiej zasadzie,
zZe jak si¢ zwalniajq mieszkania to wtenczas... Mamy podjetq uchwale Rady
Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali i lokale mieszkalne bedgce
w zasobie miasta zakwalifikowane do remontu mozna oddawaé w najem
osobom umieszczonym na listach. (...) Tak. I wysylamy do tych osob, ktore...
tylko do tych, ktore ztozyly wnioski... wysytamy do wszystkich pismo, z takg
informacjq, podajemy tam informacje, ze lista tych pustostanow bedzie
wywieszona na tablicy ogloszen przy Urzedzie Miasta czy tutaj u nas, przed
naszym biurem, i wowczas te osoby mogq sobie po prostu wybierac z tej
listy te lokale i pozZniej otrzymujq odpowiednie druki takich wnioskéw i te
wnioski wypetniajg i my im te lokale po prostu wskazujemy. I osoby te, sami
mieszkania sobie remontujq. Z tym Ze jezeli chodzi o wymiang instalacji
elektrycznej, wymiane stolarki okiennej, drzwi tam wewnetrznych, podejscia
kanalizacyjne to robi miasto. Natomiast te wszystkie inne remonty, tak jak
sciany, podtogi, takie tam inne wykonujg sobie we wlasnym zakresie.

Podnajmujemy tutaj od spoldzielni mieszkania. Znaczy wynajmujemy,
podnajmujemy dla tych co, czy sq na liscie, czy z wyrokami eksmisji. Bo tez
mamy tutaj kilka mieszkan, ktore... no rozwigzujemy tak w zasadzie, zeby nie
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placi¢ odszkodowan za brak lokalu socjalnego to tutaj positkujemy sie...
wiadomo, ze te mieszkania otrzymujemy tam w ziym stanie technicznym,
w ktore musimy troche zainwestowac, wyremontowac i pozniej tego najemce
tam wprowadzi¢, no to positkujemy si¢ takim rozwigzaniem. (...) Oni dajg
tutaj nam te mieszkania, ktore... na przyklad, ktorve nie chcqg wykorzystaé
albo tam nie chcq sprzedaé albo cos ... zagospodarowaé. No to proponujg
nam, czy bysmy nie wynajeli. Oni czynsz, a dali wiasnie tu nieraz jako socjal
dla tych osob z listy, nie? zebysmy tutaj wypetnili te obowigzki ustawowe,
Ze kto jest na liscie, Zeby dostal te mieszanie. No to w tym zakresie tak. To
jest, bym powiedzial, dobra wspolpraca. (...) To sq inne czynsze, tak, mamy
zawarte umowy. I pozniej mamy napisane, Ze mozemy dalej komus tutaj...
z przeznaczeniem na lokal socjalny, na przyktad, nie? No i pozniej
proponujemy tutaj komus tam z listy, oczywiscie, to mieszanie. No i pozniej
oni mieszkajq w zasobie spotdzielni, ktora jest wlascicielem, a my jestesmy
najemcami. Jak wymiana okien czy cos, to... my si¢ zwracamy o naprawe na
przyktad, czy tam... Oni robig przeglgdy wszystkie, czy tam wymiang drzwi,
okien, cos takiego, w swoim zasobie.

(...) program Najem za remont. Tak, oczywiscie, ze dobra praktyka, bo to
jest jakby furtka dla osob, ktore majg nieco wiekszy dochod niz mieszkanie
socjalne i komunalne. Gmina nie ma srodkow, Zeby wyremontowaé te
mieszkania, wiec oglasza takq informacje publicznie, Ze jest mieszkanie do
remontu i rzeczywiscie to sie sprawdza, sq takie potrzeby, szczegdlnie teraz,
kiedy ludzie nie mogq zdoby¢ kredytu na zakup wlasnego mieszkania,
a majg troche srodkow zZeby wyremontowacé, jest to jakas dodatkowa furtka
do tego, Zeby inna grupa osob rowniez mogta skorzystaé z tego gminnego
zasobu mieszkaniowego.

Wsréd propozycji dobrych praktyk znalazly sie réwniez te odnoszace si¢ do kwestii
redukowania zadtuzen czynszowych. Dwoch respondentow IDI bardzo szeroko
omoéwito programy odpracowania czynszowego.

Ten zakres wykonywanych czynnosci to prace porzqdkowe, drobne prace
remontowe, a takze nieraz i prace administracyjne. Prace swiadczone sq w
naszej ... Gospodarce Komunalnej i Mieszkaniowej, w Zaktadzie Robot
Komunalnych, takze w szkotach podstawowych, w przedszkolach oraz w
Osrodku Sportu i Rekreacji. Prawo do splaty zadluzenia w formie
Swiadczenia rzeczowego przystuguje rowniez osobom, ktore zamieszkujg, Sq
zameldowane w tym mieszkaniu i sq pelnoletnie. Niekoniecznie to musi
wykonywac najemca, ale tez na przyklad czy sq juz doroste dzieci, a nie
pracujqg w tym czasie, czy jakas inna osoba, ktora zamieszkuje, to moze
rowniez to Swiadczenie tez odpracowywacé. Odpracowanie zadluZenia
CZynSzowego nie jest tutaj w tym momencie alternatywq do placenia czynszu
z tytutu najmu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu naszego
miasta, a jedynie formg pomocy diuznikom znajdujgcym sie¢ W trudnej
sytuacji materialnej lub zyciowej. Osoba w okresie wypetnienia Swiadczenia
zobowiqgzana jest do optacania biezgcych naleznosci z tytutu zajmowanego
lokalu. I wprowadzone mozliwosci odpracowania zaleglosci czynszowych
Jjest, uwazamy ze dobrym rozwigzaniem, wartym kontynuacji i cieszy sig
coraz wiekszym zainteresowaniem.
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(...) programu Dtuinik. I to jest program, ktory si¢ u nas sprawdzil.
Najemcy  majgcy trudng  sytuacje majq  stworzong  mozliwosé
odpracowywania zadtuzenia. Jest to uregulowane dokumentami w uchwale
rady miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy miasta /.../. Jest dopuszczona mozliwosé
odpracowania zadluzenia. I w tej sytuacji jest stworzone dodatkowo
zarzgdzenie, w ktorym jest okreslona stawka godzinowa wartosci pracy
takiej 0soby. Moze odpracowacé osoba, najemca, moze odpracowaé cztonek
rodziny. On w pracy, gdzie jest... W naszych na przyktad jednostkach, bo to
jest jakby nieopodatkowane, nie ma ZUS-u, jest to swiadczenie innego
rodzaju Swiadczenia rzeczowego. | na przykfad jak jest ustalona stawka
godzinowa 14 ztotych, on idzie na przyktad do szkoty, na przyktad grabienie
lisci. Na przyklad do wsparcia pan do sprzqtania w szkole, czy na przyktad
W ... Domu Kultury do jakiejs pomocy przy tam jakichs takich... No gtownie
to sq prace porzgdkowe. No zdarzajq sie jakies tam sytuacje wyjgtkowe
inne, ale glownie to sq prace porzgdkowe. I w tym sposobie, no
umozliwiamy osobom mozliwos¢ odpracowania zadluzenia, jezeli ktos ma
checi. Zdarzyly nam sie przypadki, ze nawet osoba, ktora wiele lat zalegata
w kwocie 20 tysiecy i jakby w zaden sposob nie szlo to sciggngé, w
momencie, kiedy uruchomilismy ten program, pani poza jakby dodatkowymi
optatami czynszu odpracowata calq kwote zaleglosci, tak ze sq osoby, ktore,
no bardzo aktywnie w to wchodzq. Sq osoby, ktore, ze tak powiem, po
naszych prosbach, no odpracowujq zalegtosci, zZeby one nie rosty,
zachecajgc, ze odpracowanie zaleglosci i jakby czysta karta na lokalu,
to w momencie, kiedy ktos chce si¢ ubiega¢ o zamiane lokalu na lepszy
standard, to jest ten plus i jest takowa mozliwosé. (...) Jest stworzona taka
karta aktywnosci pracy i kazdy w jednostce... Na przyklad jest skierowana
osoba, na przyktad pan Kowalski do szkoly numer dwa, ktory pracuje i ktos,
kto jest pod tam skrzydiami w szkole, kto... On przychodzi do pracy, to
spisuje ilos¢ godzin, ktore tam przychodzi. Czy przychodzi na przyktad na...
Bo to nie przychodzq osoby na jakby osiem godzin. Przychodzq na dwie
godziny, trzy godziny, albo przychodzq na przykiad tam jakiegos dnia, w
zaleznosci kto jakq ma... bo niektorzy robig to poza pracgq, a niektorzy sq
bezrobotni, wigc majg inne ramy czasowe. Wiec to w zaleznosci od osoby.
Niektore osoby sq na przyktad tam dwie, trzy godziny i ta ilos¢ godzin jest
policzona w ciggu miesigca, ile przepracowala dana osoba. Taki dokument
wtedy z wyliczeniem tej stawki godzinowej 14 zlotych przechodzi do urzedu.
My jako urzqd wtedy te¢ karte aktywnosci rozliczamy i przechodzi ona do
wydziatu finansowego w celu zdjecia kwoty, ktora zostata odpracowana z
czynszu (...). Jest zarzqdzenie, ktore okresla stawke godzinowq. Jak
zaczynalismy program, to zaczynalismy bodajze od 7,50, a w tej chwili, no
jakby, ze tak powiem, jak najnizsza placa bardzo jakby rosnie, no to my tez
staramy sie te stawke w miare mozliwosci urealniac co jakis czas. Na chwile
obecng nadal mamy 14 zlotych. (...) Na odpracowywanie z tq konkretng
osobg zawieramy umowe. (...) ubezpieczenie tak, bo gdyby sie¢ cos zdarzyto
na terenie naszego obiektu, ze, no powiedzmy, si¢ ktos nawet poslizgngt, cos
by sie¢ wydarzylo, to ponosimy odpowiedzialnos¢. Tak ze my mamy po
stronie naszej, ktore jest... W zarzgdzeniach wynika, Ze jest przeszkolony
pod kqtem BHP i ma ubezpieczenie ten cztowiek. (...)
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W kontekscie dobrych praktyk, inny z rozméwcow wywiadu wskazat na stosowane
kaucje przy wydawaniu lokalu.

Doswiadczenie nasze, (...) ktora prowadzita rowniez rekrutacje do takich
najmoéw, wyraznie wskazuje na jednak kaucje stosowane przy wydawaniu
lokalu, w wysokosci trzech, czterech, pigciu czynszow miesiecznych
powodujq lepsze dbanie przez najemcow o lokal, powodujq lepszq
rzetelnos¢ w platnosci czynszu i brak problemow windykacyjnych. I to taka
na szybko wtasnie uwaga, ze jednak taka drobna preselekcja tego lokatora z
punktu widzenia mozliwosci finansowych, z punktu widzenia... mieszkania w
mieszkaniu o wyzszym standardzie, ale jednak przy takiej odpowiedzialnosci
ze swojej strony.

Kolejny uczestnik wywiadu, jako warte upowszechnienia rozwigzanie w obszarze
spotecznych zasobow mieszkaniowych wskazal - kontakt z najemca za pomoca
mediéw spolecznosciowych - Facebook.

(...) ktos opusci mieszkanie i jest puste, gdzies tam wyjedzie zagranice, no to
ja mu napisze na Facebook'v, go odnajde i co zamierza zrobic¢, cos
takiego... czemu nie? tutaj, zeby si¢ kontaktowal tutaj. Bo sq niektorzy, ze
czy przez rodzine dotre do niego... ktos wyjedzie do Niemiec czy gdzies, no i
tam sobie uktada Zycie, ale tutaj, wiadomo, zeby otrzymac to mieszkanie no
to trzeba calq procedure, przez sqd, przez komornika. Sq duze koszty optat
tego. No a tak jak si¢ nawigze kontakt, czy telefonicznie, czy przez rodzing,
no to jest szybciej odzyskac¢ nawet zadtuzenie, ktore sptaci, czy tam w
ratach, czy od razu. No bo wie, Zze no mamy z nim kontakt. To duzo daje,
Pani powiem, nie? To Facebook tez jest dobry, powiem Pani, bo tez miatem
takie przypadki, kilka lat temu i... w Wielkiej Brytanii byta osoba, ktora tam
mieszkata, no i poprzez takiego wiasnie pisanie to duzo daje, nie? i zdata
mieszkanie. Czy teraz ostatnio w Monachium byla taka pani, ktora tam
sobie na kilka miesiecy wyjechala, no przeszto rok, no pézniej zdata nam
mieszkanie. No takie efekty... dajq tutaj dobre rezultaty. Zamkngé sprawe i
wysta¢ pismo no to jeszcze by bylo za mato, ale mozna przez rodzine, przez
mame czy dzieci dotrze¢ do tej osoby i to Skroci czas na przyktad
przekazania mieszania czy splaty zadtuzenia. No niektorzy, Pani powiem,
tez... Jak sie wezwie tutaj do urzedu, porozmawia, czy ma problemy... bo
niektorzy unikajg, a pozniej si¢ porozmawia, to zaproponuje si¢ albo
roztozenie na raty albo odpracowanie, to juz jest inaczej. Dlatego wida¢, ze
jak jest zainteresowanie tym dluznikiem, no to inaczej on tez pozniej

postepuje.
Stosowang, uznang za dobrg praktyke - wskazang przez dwoch respondentéw IDI - byta
rowniez zamiana lokali. Rozwigzanie to stosowane byto przez rozméwcoéw w dwojaki
sposob. W pierwszym przypadku jako nagroda za systematyczne regulowanie optat, w
drugim jako czynnik motywujacy najemce lokalu do sptaty zadtuzenia.

(...) no to probujemy sie tez wspiera¢ zamianami lokali. Probujemy
rozmowy z mieszkarncami. (...) kiedy zwalnia nam sie¢ lokal we wspolnocie
mieszkaniowej, gdzie jest wilasnos¢, co do zasady w okolicach
dziewiecdziesigt pare procent, pojedyncze lokale sq naszqg wiasnoscig,
gminy, to staramy sie juz, ze tak powiem, daé¢ mozliwos¢ zamiany 0sob,
Ktore sie sprawdzily juz w naszym zasobie, ktore znamy, ze nie ma jakichs
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konfliktow, nie ma jakichs zalegtosci, nie ma alkoholu, nie ma jakichs, Ze
tak powiem, interwencji policji, to staramy sig, no, ze tak powiem,
wynagrodzi¢ takie osoby przejsciem do tych budynkow wspdlnot
mieszkaniowych, bo w momencie, kiedy zasiedlimy osobe, ktora jest, no nam
nieznana i si¢ potem pojawiajq sytuacje wlasnie alkohol, czy interwencje
ciggte policji, no to potem problem wraca do nas, zZe tak powiem, ze
zdwojong silg (...).

Jak mowilem o tych mieszkaniach [zamiana lokali], ktore tutaj zniszczy,
dostanie wyrok, to dostanie inne mieszkanie, bym powiedzial, no oczywiscie
ktore spetnia lokal socjalny, no ale o mniejszym standardzie, ale to spetnia
Na przykiad, nie? To robimy na przykiad. No jakbym w bloku zniszczy, tutaj
nie ptaci, dostanie w starym budownictwie, oczywiscie. To tak rozwigzujemy
te problemy, bo przeniesc, ktore tam woda, kanaliza, wszystko jest, piec,
wszystko jest, na przyklad ogrzewanie piecowe, no nie ma tam na przyktad
centralnego (...) To pozycja jest, ktora motywuje tych ludzi do ptacenia. Nie
bedziesz tutaj placil, bedzie propozycja innego mieszkania, troszeczke ktore
jest... no o nizszym, ale spelnia jako lokal socjalny. No i nie musi by¢ to w
naszej miejsco... jest w miejscowosci, tylko na terenie na przyktad wiejskim.

W trakcie wywiadu, z kolei inny respondent IDI, odniost sie do Programu Mieszkanie
dla Absolwenta.

(...) program Mieszkanie dla Absolwenta opiera si¢ na zasobach
komunalnych. | tutaj co roku, dla tych najlepszych absolwentow, ktorzy nie
przekroczyli odpowiedniego wieku, majq odpowiednie wyniki, jednoczesnie
deklarujg tez odpowiednie osiggniecia, ktore ocenia specjalna komisja
ekspertow w dziedzinie naukowej czy jakichs tam osiggnieé¢ zawodowych
nawet, no to w tym zakresie miasto proponuje co roku maksymalnie pigé
takich mieszkan z mozliwoscig kontynuacji tego najmu pod warunkiem, ze
ktos podtrzyma obecnos¢ tutaj w miescie, bedzie mial tutaj prace, bedzie
chcial tutaj pozostac na state.

W opinii dwoch uczestnikow wywiadow ogromne znaczenie w kontekscie zadluzen
czynszowych w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych ma sposob podejscia
do osob/rodzin posiadajacych zaleglosci w oplatach za mieszkanie.

No nie traktowac jak wroga, tego dtuznika, tak bym powiedzial, tylko jako
przyjaciela, zeby on widzial rowniez czlowieka, ze chce mu pomoc z tego
wyjsé, z tego zadluzemia. To jest chyba podstawa, nawigzywanie tego
kontaktu, czy tam wezwanie, czy telefoniczne, dotarcie, go odwiedzenie, na
przyktad do mieszania, Zeby porozmawiaé, bo tez to tak praktykuje. (...) Ja
to stosuje. Lepiej z cztowiekiem porozmawiac. Zobacze, jaki jego problem
jest, z czym sobie nie radzi, dlaczego nie placi, przyczyne.

(...) podchodzimy indywidualnie do kazdej sprawy. Czyli jesli przychodzi
jakas osoba i mowi: "Nie ma pieniedzy. Czy jest mozliwos¢ odpracowania
diugu w ramach wymalowania klatki czy posprzqtania klatki?" Naprawde
tutaj wszystkie te mozliwosci sq stosowane. Jesli to sq osoby, ktore sq godne
tego, tak?, bo sq osoby, ktore zupetnie nie wspélpracujg, bo nie cheg, bo sq
leniwe. Nie dlatego, zZe sq chore. Naprawde takie indywidualne podejscie...
ktore zazwyczaj gmina nie ma czasu, Zeby stosowac, a tutaj spotka moze
sobie na to pozwoli¢... przynoszq efekty i to polecam. To sq takie praktyki...
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takie ludzkie spojrzenie na sprawe, indywidualne, dostosowanie do potrzeb
mieszkancow (...) Na pewno to jest takie uswiadamianie tym najemcom, ze
ten zasob jest... szczegolnie zasob socjalny... to wlasciwie ma pomoc w
wyjsciu z takiej trudnej sytuacji ekonomicznej, w ktorej sie cztowiek znalazl.
(...) Czyli takie uswiadamianie ludzi, ktorzy sq w tym zasobie, szczegolnie
tych diuznikow, tak? Ze jest obowiqzek placenia za swoje zobowigzania za
mieszkanie.

Powigzany z powyzszym jest czeSciowo postulat specjalistycznego ksztalcenia
administratorow - z tzw. gminnego administratora na tzw. administratora
spolecznego.

Mysle, ze wieksze oczekiwania, wigksza potrzeba takiego specjalistycznego
wyksztatcenia administratorow zwlaszcza z terenu, ktorzy takim spotecznym
troche podejsciem mogliby osiggngc¢ czasami wiecej niz tylko skupiajgc sie
na wiasciwej realizacji regulaminu wynajmowania mieszkania i umowy
najmu. (...) .. zmiany troche tego szablonu takiego gminnego
administratora. Pracujemy nad tym, zeby Otworzyé troche bardziej tg
informacje na najemce, podjq¢ z nim bardziej aktywng wspoiprace. Z tym ze
no tutaj kluczowy jest tak naprawde odpowiedni partner do wdrazania tego,
czyli albo wlasnie wspdipraca z jakqs organizacjq pozarzgdowq. (...)
Jjednoczesnie takiej szerokiej pomocy spolecznej, a wigc nie tylko skupieniu
sie na mieszkaniu jako takim i czynszach, ale rowniez takim szerszym
aspekcie pomocowym.

Ostatni z rozmowcow za dobre rozwigzanie uznal uczestnictwo w Zgromadzeniu
Og6lnym Zwigzku Miast Polskich.

Nalezymy do Zwigzku Miast Polskich. Regularnie uczestniczymy...
bo Zwiqzek Miast Polskich organizuje takie spotkania cykliczne... aktywnie
uczestniczymy i faktycznie wymieniamy si¢ doswiadczeniami w roinym
zakresie. W zasadach najmu, czy weryfikacji tych uprawnien, jakie czynsze
powinny by¢. Wymieniamy sie tymi informacjami z innymi miastami.
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2.9. Zrédla finansowania rozwoju spolecznych zasobéw mieszkaniowych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Analiza danych wykazata, ze zdecydowana wigkszo$¢ badanych gmin wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego nie pozyskuje s$rodkéw finansowych na budowe nowych
lokali/mieszkan w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych (81,6%). Jedynie
niecata 1/5 badanych gmin zadeklarowata, ze aplikuje o te srodki.

Wykres 5. Pozyskiwanie srodkow finansowych na budowe nowych
lokali/mieszkan w obszarze spolecznych zasob6w mieszkaniowych

pozyskujemy fundusze na budowe
nowych lokali/mieszkan w obszarze
spotecznych zasobow
mieszkaniowych

18.4%

obecnie nie budujemy nowych
lokal¥/mieszkan w obszarze
. spotecznych zasobow
81.6% mieszkaniowych

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonego badania [N=103]

Gloéwne zrodto finansowania budowy nowych lokali/mieszkan w obszarze spotecznych
zasobow mieszkaniowych stanowig programy rzadowe (15,5% z 18,4%).

Wykres 6. Zrédla finansowania budowy nowych lokali/mieszkan w obszarze
spolecznych zasobow mieszkaniowych

= ——

érodki finansowe z programow z innych zrédel (rodki wlasne) $rodki unijne
rzadowych

*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujq si¢ do 100%.
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Najczeséciej] wymienianym programem rzadowym przez badane gminy byt Rzadowy
Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM, Fundusz). Celem Funduszu jest poprawa
dostgpnosci mieszkan poprzez pobudzenie nowych inwestycji mieszkaniowych na
rynku mieszkan budowanych z przeznaczeniem na wynajem przez Spoleczne
Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM). Srodki te stuza sfinansowaniu czesci lub catosci
wydatkéw gminy na objecie udziatéw lub akcji w tworzonej lub dziatajacej SIM*°.
Tylko nieco mniej wskazan dotyczyto bezzwrotnego wsparcie budownictwa z Funduszu
Doptat. Celem Funduszu jest zwigkszenie zasobu lokali mieszkalnych oraz lokali
i pomieszczen z zakresu pomocy spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb
o niskich i przecietnych dochodach *°. W odpowiedziach badanych gmin znalazt sie
réwniez Rzadowy Fundusz Inwestycji Lokalnych (RFIL), w ramach ktérego rzadowe
$rodki trafiajg do gmin, powiatow i miast w catej Polsce, na inwestycje bliskie ludziom.
Wsparcie jest bezzwrotne i pochodzi z Funduszu Przeciwdzialania COVID-19°2.

Jedna gmina wskazata na finansowanie unijne w ramach Dziatania 2.8. Rozwoj ustug
spotecznych §wiadczonych w $rodowisku lokalnym, POWER.

“Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa: [https://www.bgk.pl/programy-i-fundusze/rzadowy-fundusz-rozwoju-
mieszkalnictwa/],

zapis z dnia 12.01.2023 r.

°Bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doptat: [https://www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/bezzwrotne-
wsparcie-budownictwa-z-funduszu-doplat], zapis z dnia 12.01.2023 r.

5t Rzagdowy Fundusz Inwestycji Lokalnych: [https://www.gov.pl/web/premier/rzadowy-fundusz-inwestycji-lokalnych], zapis z dnia
12.01.2023 .
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2.10. Krotkie oméwienie wynikow badania przeprowadzonego wsrod
spoldzielni mieszkaniowych wojewodztwa kujawsko-pomorskiego

Zgodnie z uzyskang i zweryfikowang bazg adresowg spotdzielni mieszkaniowych,
w wojewoddztwie kujawsko-pomorskim we wrzesniu 2022 roku funkcjonowato 179 tego
typu podmiotow. W niniejszym badaniu wzigly udziat 33 spotdzielnie mieszkaniowe,
co stanowi 18,4% catej populacji. Z uwagi na do$¢ niski poziom zwrotu wypetnionych
kwestionariuszy ankiety, wyniki uzyskane z badania nie mogg by¢ uogolniane na cata
populacje, a jedynie opisuja sytuacj¢ w przebadanych spotdzielniach mieszkaniowych.
Niewatpliwie uzyskane wyniki mogg postuzy¢ jako podstawa do realizacji podobnych
badan w przysztosci.

Na pytanie dotyczace probleméw, z ktorymi borykajg si¢ spotdzielnie mieszkaniowe,
az 20 z 33 badanych wskazato na niewystarczajqce wsparcie w zakresie zZrodel
dofinansowania remontow i modernizacji budynkow mieszkalnych. Nieco nizszy wynik
(19 wskazan) dotyczyto problemu zalegltosci w optatach za mieszkanie. Nieco ponad 1/5
badanych wskazata na inne problemy, wsrod ktorych dominowat problem wzrostu cen
energii cieplnej i elektrycznej. Jedynie 5 badanych podmiotéow wskazato, ze nie zmaga
si¢ z problemami w obszarze mieszkaniowym.

Najczestszym sposobem zapobiegania problemom i ich rozwiazywania w obszarze
mieszkaniowym przez badane spotdzielnie mieszkaniowe bylo rozloZenie zadluzenia
czynszowego na raty (25 podmiotow). Dos¢ czgsto spotdzielnie stosujg rowniez pomoc
finansowg m.in. w formie dodatku mieszkaniowego oraz kontakt w Sytuacji wystgpienia
problemu z regulowaniem optat lub wystgpienia zaleglosci w oplatach za mieszkanie
(wskazatly 22 podmioty). Tylko nieco rzadziej wysytane sq informacje o zblizajgcych sig
terminach platnosci i konsekwencjach braku terminowej splaty (20 badanych
spotdzielni). Jedynie 13 badanych spotdzielni informuje o instrumentach pomocowych
w sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem oplat lub wystgpienia zalegtosci
w oplatach za mieszkanie. Okoto 1/5 badanych podmiotéw oferuje pomoc prawng
W sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem oplat lub wystgpienia zaleglosci
w oplatach za mieszkanie. Zadna z badanych spdtdzielni mieszkaniowych nie stosuje
umorzenia calosci zadluzenia czynszowego, ani umorzenia czesci zadiuzenia
czynszowego. Badane spotdzielnie nie stosujg rowniez pomocy psychologicznej
w sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem oplat lub wystgpienia zaleglosci
w oplatach za mieszkanie.
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Tabela 5. Glowne sposoby zapobiegania problemom i ich rozwiazywania przez
badane spoldzielnie mieszkaniowe

Kafeteria Liczba
podmiotow
roztozenie zadluzenia czynszowego na raty 25
pomoc finansowa m.in. w formie dodatku mieszkaniowego 22
kontakt w sytuacji wystapienia problemu z regulowaniem optat lub 22
wystgpienia zalegtosci w optatach za mieszkanie
wysylanie informacji o zblizajacych si¢ terminach ptatnosci 20
1 konsekwencjach braku terminowej sptaty
informowanie o instrumentach pomocowych w sytuacji 13

wystapienia problemu z regulowaniem optat lub wystgpienia
zaleglto$ci w optatach za mieszkanie

umorzenie odsetek za nieterminowe wptaty 12

pomoc prawna w sytuacji wystgpienia problemu z regulowaniem 6
optat lub wystapienia zalegto$ci w optatach za mieszkanie
*Pytanie wielokrotnego wyboru, odpowiedzi nie sumujg si¢ do 100.

Prawie potowa badanych spétdzielni mieszkaniowych (14) wskazata, ze wspolpracuje
z gming lub wspolnotami gmin. Zakres wspotpracy dotyczy: wymiany poglgdow
i mozliwosci usuwania na biezgco, powstajgcych problemow zwigzanych z biezgcq
eksploatacjg, dodatkow mieszkaniowych i innych form pomocowych, zawierania
umow najmu na lokale mieszkalne z przeznaczeniem na lokale socjalne. 6 z 33
badanych spoldzielni wskazalo, ze wspdlpracuje =z innymi spotdzielniami
mieszkaniowymi.  Wymiana  doswiadczen ~w  zarzadzaniu, budownictwie,
administrowaniu zasobami mieszkaniowymi, w tym prowadzeniu dziatalnosci
remontowej i modernizacyjnej to zagadnienia dominujace w ramach tej wspotpracy.

Az 23 z 33 badanych spéldzielni zadeklarowato, ze dostrzega potrzebe zmiany
przepisow W obszarze mieszkalnictwa, 4 podmioty nie widzg takiej potrzeby,
zas§ W 6 przypadkach trudno jest powiedzie¢. Ponad polowa badanych spdtdzielni
dostrzega potrzebg zmiany przepisOw w kwestii dofinansowan w celu budowy lokali
mieszkalnych (12 badanych). Podobna ilo§¢ wskazan dotyczyta kategorii inna
odpowiedz, w ramach ktorej badani wskazywali m.in. na: dotacje budzetowg do c.o.
I C.W., stabilnos¢ przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dofinansowania
do remontow, docieplen budynkéw, w kwestii skutecznej egzekucji zalegfosci za optaty
mieszkaniowe, zasad przyznania dodatku mieszkaniowego.

26 z 33 badanych spotdzielni mieszkaniowych zadeklarowato, ze obecnie nie buduje
nowych mieszkan. W przypadku 5 badanych spotdzielni zrodtem finansowania budowy
nowych lokali mieszkalnych sg srodki wiasne spoldzielni lub srodki przysziych
cztonkéw spotdzielni (m.in. poprzez fundusze powiernicze).

Tak samo, jak w przypadku gmin, wérod badanych spotdzielni mieszkaniowych zostaty
przeprowadzone indywidualne wywiady pogl¢bione (lgcznie 4 wywiady) w celu
rozwinig¢cia 1 wyjasnienia niektorych zagadnien wskazanych w kwestionariuszu ankiety.
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W przypadku pytania dotyczacego problemdéw, z jakimi zmagaja si¢ spoétdzielnie
mieszkaniowe, wszyscy respondenci IDI zgodnie wskazali na dwa podstawowe:
pierwszy brak srodkow na remont budynkow, drugi problem z zalegltosciami w optatach
za mieszkanie.

Identyfikujac problemy w obszarze mieszkaniowym trzy osoby odniosty si¢ do
niekorzystnych form dofinansowan panstwowych. Zwrdcono uwage na zaprzestanie
realizacji programéw rzadowych korzystnych z punktu widzenia spotdzielni
mieszkaniowych.

(...) w tych dofinansowaniach panstwowych, ale jest wyjgtkowe
niekorzystna w tej chwili... jeszcze nigdy takiej nie bylo od... to juz jest tak,
ja wiem, od kilku lat, no nie? (...) I na przyktad w przypadku paneli
fotowoltaicznych, czy piecow na gaz, olej, to po prostu nie wchodzi w gre
premia termomodernizacyjna, tylko wlasnie kredyty niskooprocentowane. A
to nam niczego nie zatatwia. (...) No kredyt niskooprocentowany? No bez
sensu, kompletnie. (...) To moze by¢ dla bogatej spotdzielni, ale nie dla
takiej malej, biednej spoldzielni jak nasza. (...) bez problemu taki kredyt
dostaniemy. Ale jak ja mam wzig¢ kredyt i zaplacic¢ jeszcze odsetki, to jezeli
mowig o niskooprocentowanym, to wcale te odsetki nie sq az tak mate. To ja
wole zbierac pienigdze, swoje wlasne, i zrobi¢ remont dopiero wtedy, kiedy
uzbieram.

Tutaj panstwo, z nieznanych mi przyczyn, poskrecato pare dobrych
projektow, ktore wspieraly... moze tak nie stricte spoleczne, ale po prostu
budowe dla 0sob o nizszych dochodach. Taki wszedl program budownictwa
lokatorskiego, z kredytu Funduszu Mieszkaniowego, ktory pozwalal przy
wplacie 30% wkiadu, pozostato do rozlozenia 25, nawet do 30 lat sptaty. To
byly tez raty bardzo korzystne i pozwalaly praktycznie... no to bylo
mieszkanie na kazdq kieszen... budowa¢ budynki, spetniac cele spoteczne,
czyli stac jest dang osobe przy niskich zarobkach na posiadanie wiasnego
M, a splata nie byla bardzo ucigzliwa, bo to oczywiscie bylo tansze niz
kredyt komercyjny, kredyt, ktory mozna uzyskac¢ komercyjnie w banku. (...)
na tqg chwilg nie ma takiego programu, pod kqtem spoldzielni, ktory bytby
korzystny.

(...) chociazby program ,,Mieszkanie Plus”. Bardzo ladnie to wyglgdato,
gruntow oczywiscie jest problem, bo nie bylo tutaj dostepnych takich
gruntow ze skarbu panstwa, ktore mozna bylo wzigé, natomiast gdybysmy
weszli w budowie na parametrach okreslonych w tamtym czasie (...) bo
bysmy nie dali rady w cyklu inwestycyjnym wchiong¢ tej inflacji, ktora jest.

Dwoch uczestnikow indywidualnych wywiadow pogltebionych zwrodcito réwniez uwage
na brak specjalistow do pozyskiwania funduszy zewnetrznych, co réwniez stanowi
pewne ograniczenie w powigkszaniu zasobéw mieszkaniowych. W opinii jednego
z respondentow IDI brak gruntow na budowe nowych budynkéow mieszkalnych to
w wigkszosci problem duzych miast. Duzg przeszkode w realizacji polityki
mieszkaniowej stanowig rowniez kwestie zwigzane z rosngcymi Kkosztami energii
elektrycznej i cieplnej.
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No w tej chwili to przede wszystkim energia, ciepto, koszty tego, ktore jakby
przycinajg catq reszte mozliwosci, bo musimy si¢ skupi¢ na zapewnieniu
biezgcych jakby optat. Jednym z takich przyktadow to na przyktad mam
fotowoltaike z pompami ciepta i caly ten interes w obecnych warunkach,
ktory sie wydawal, jak pozyskiwalismy na to srodki, w miare rozsqdny
finansowo, obecnie jest dos¢ trudny do utrzymania. To jest problem.

Z kolei w opinii innego z uczestnikow wywiadu bardzo negatywny wplyw na rynek
ustug mieszkaniowych ma galopujaca inflacja.

Duzym problemem jest inflacja, ktora w tej chwili jakby go zjada. I bardzo
duzy wzrost cen ustug budowlanych. I to jest jakby problem biezgcy, na ten
moment. Rozchwianie rynku budowlanego. Mielismy umowy podpisane
jakies wieloletnie, ktore w tej chwili na obstuge, na konserwacje nam
wypowiadajg stawki, bo nie dajq rady. Jest znaczny wzrost najnizszej
krajowej i wykonawcy nie chcq dalej pracowac.

Z pewnoscia wigkszej uwagi wymagaja problemy, ktore zwigzane sg ze starzeniem si¢
spoteczenstwa, poglebiajaca si¢ niesamodzielno$cig mieszkancow spotdzielni. W tym
kontekscie dwoch rozmoéwcoOw zwrdcito uwage na problem braku wind w budynkach
mieszkalnych.

Windy. Bo to jest.. to jest numer jeden. Dotyczy to bardzo wielu
mieszkancow, bo sig mieszkancy, cztonkowie spotdzielni starzejq (...)

W dalszej czgsci wywiadow rozméwey zostali zapytani o droge postepowania
w reagowaniu na problem zadluzen czynszowych. Na podstawie wypowiedzi
uczestnikdOw mozna stwierdzi¢, ze w spotdzielniach mieszkaniowych funkcjonuje
taka sciezka i wynika ona z przepisow.

Praktycznie pierwsza reakcja juz jest po miesigcu zalegania. Pojawia sig
informacja, upomnienie o koniecznosci uregulowania optaty. Jezeli to nie
pomaga, staramy sie osoby zaprosi¢ do nas do spoldzielni na tak zwang
"rozmowe", nazwijmy jq dyscyplinujqcqg. Jezeli to nie pomaga, pozostaje
nam wezwanie przedsgdowe i pojscie wlasnie w kierunku rozpoczecia tej
procedury. 1 jezeli jest taka mozliwosé, czyli to po prostu troche trwa i
mamy jakgkolwiek wole wspolpracy, to probujemy dotrzeé do danej osoby,
do jej nieruchomosci, spotkac sie w tak zwanym terenie, bo dla wielu 0sob
barierq nie do przejscia jest rozmowa u nas. Przyczyny sq przedziwne, ale
widzimy, Ze spotykajqgc sie w mieszkaniu dtuznika, zarowno jakos¢ jak i to
co ustalimy jest bardziej przestrzegane niz u nas. Tam si¢ nikt nie spieszy, sq
u siebie swobodni. A my tak naprawde jestesmy takim {qcznikiem, ktory daje
pomysly, propozycje rozwiqzania, ale z drugiej strony my za kogos nic nie
zrobimy. To i tak finalnie musi koriczy¢ sie jakgs formg porozumienia, bo
brak jego no to konczy si¢ takg klasykq, czyli nakaz zaplaty, postgpowanie
komornicze (...) eksmisji przy mieszkaniach lokatorskich i najmie,
a o licytacji jezeli to jest mieszkanie wiasnosciowe lub odrebna wilasnosé.
One tez majg miejsce, chociaz rzadko, ale tez takie sq historie.

(...) [My] monitorujemy ciggle, w sposob ciggly. Jeden pracownik zajmuje
sig tym monitoringiem. Przypomina, upomina, telefonicznie, pisemnie. Tak
Zeby nie wygenerowa¢ za duzego zadluzenia (...) Natomiast tam, gdzie jest
wola splaty zadluzen, to stosujemy... tak zwane ugody spisujemy,
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rozktadamy to zadluzenie na dogodne raty (...) mamy formalnie takq droge
wyznaczong, bo to jest instrukcja w zakresie windykacji zaleglosci i ta
instrukcja doktadnie requluje sposéb postepowania z zadtuzeniami. Ze jezeli
tam jest do trzech miesiecy, no to upominamy, powyzej trzech miesigcy
wystepujemy o nakaz zaptaty sqdowy. No oczywiscie to sq procedury
zwigzane z prowadzeniem tej windykacji.

Normalnie to jest monit po dwdch miesigcach. Po trzech miesigcach jest
wezwanie do zaplaty, najczesciej w tym czasie ktos przychodzi i jezeli chce
przyjsé, to spisujemy ugode, bgdz pomagamy w wystgpieniu o dodatek
mieszkaniowy.

Nastepnie respondenci IDI zostali zapytani o diagnozowanie sytuacji osob/rodzin,
u ktorych wystgpito zadluzenie czynszowe. Rozmoéwcey wywiadow zgodnie
zadeklarowali, ze zawsze staraja si¢ dociera¢ do przyczyn nieregulowana oplat
za mieszkanie przez najemcow.

Tak. Zawsze bierzemy to pod uwage. Pozwalamy tym osobom... jesli
widzimy, Ze oni majq chel, ze bedg splacac... rozktadamy im na raty.
Wiemy, Ze majg problemy, no to tym bardziej nie idziemy do sqdu, bo
wiemy, Ze pojscie do sqdu to podrozy koszty tym osobom tych zadluzen,
zwiekszy zadluzenia.

Wiec to tUtaj weryfikacja jest podczas spotkan, zarowno u nas jak
i w terenie i to pozwala no chyba znalezé najlepsze rozwigzanie sytuacji.
Bo nie ma sytuacji bez wyjscia, tak bym powiedzial. Zawsze na samym
koncu jest, jezeli ktos posiada, jeszcze jest ten lokal, keory jest kapitatem,
ktory pozwala pare spraw zalatwié.

Rozmoéowey wywiadow zapytani 0 najskuteczniejsze sposoby rozwiazywania
probleméw i ich przeciwdziatania w zakresie zadtuzen czynszowych, wymienili dwa:
pierwszy to systematyczny monitoring mieszkan odnosnie regulowania czynszow, drugi
to kontakt z osobg i poznanie faktycznych problemow nieregulowania optat za
mieszkanie.

W tematyce zadluzeniowej no to tutaj mimo wszystko ja caly czas
obstawiam, zZe najwazniejszy jest kontakt z osobq i poznanie faktycznych
problemow. Co to jest, czy kwestia rodziny, czy jest kwestia zdrowotna. Tu
mozna wymieniac przyczyny. Probowanie znalez¢ wspolnego rozwigzania i
unikania dodatkowych kosztow zwigzanych z sqdem, prokuraturq i innymi
historiami, ktore tez sie pojawiajq. (...) To jest bardzo szeroki krqg o0sob,
ktorych to dotyczy. Wiec my mozZemy tutaj w ramach radcow prawnych
znalezé rozwigzania naprawde nietypowe, w wielu przypadkach, i po prostu
pomoc komus wyjs¢ na prostq. I to wszystko jest za free oczywiscie. Tutaj
nie ma za to Zadnych kosztow.

No najbardziej skuteczny to jest to ciggte przypominanie. Przypominanie,
interweniowanie, pilnowanie tych podpisanych ugod, no.

Staramy si¢ po pierwsze by¢ dobrym zarzqdcq, czy administratorem,
informowac ludzi o tym, co jest, windykacje prowadzi¢ w miare na biezgco,
czyli  starac¢ si¢ nie dopusci¢ do duzych problemow, wspomagac
mieszkancow, zarowno przez, powiedzmy, dostegp do programow
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zgloszeniowych, awarii, innych szkod, dostep do swoich kont w celu ich
lepszej obstugi. Tego typu dziatania. [Respondent nr 4]

W toku rozmowy osoby zgodnie przyznaty, ze problem nieptacenia Czynszu
za mieszkanie czgsciej dotyczy gospodarstw jednoosobowych anizeli wieloosobowych.
Zapytani o kategorie o0sob, ktorych najbardziej dotyczy problem zaleglosci
czynszowych wymienili oni: osoby starsze, osoby z zaburzeniami psychicznymi, osoby
z niepetnosprawnos$ciami.
Bym powiedzial, teraz coraz czesciej sq to te jednoosobowe gospodarstwa
domowe. Tu mowimy o osobach starszych, gdzie zostajq z jedng emeryturq,
Z tak zwang wdowiq emeryturq, jak to sie tadnie okresla, gdzie jest wigksze
mieszkanie, mniejsze, wiadomo, zuzycie, ale sam koszt mieszkania jest
ktopotem.

W kontekscie zalegtosci w optatach za mieszkanie, jeden z respondentéw IDI wskazat
rowniez na rodziny wielodzietnie.

L.. bardziej bym powiedzial "wielodzietne", czyli takie gdzie jest skrajnoscé,
gdzie jest po prostu iles osob i mimo wsparcia panstwa w postaci jakiegos
tam programu 500+, to nie wystarcza. (...) rodziny wielodzietne, ale tu
mowie o uktadzie przynajmniej dwa plus trzy i w gore.

W trakcie wywiadow uczestnicy IDI zadeklarowali, ze nie widza potrzeb prowadzenia
statystyk pod katem rodzaju grup najemcow. W opinii badanych, kazda sprawa jest
indywidualna. Problematyczny jest tez fakt niepodawania przez najemcoéw faktycznej
liczby o0séb zamieszkujacych pod przystowiowym ,jednym dachem”. Barierg
w prowadzeniu statystyk - zdaniem rozméwcow - sg tez przepisy prawa (RODO).

Nawigzujagc do przepisow prawa W obszarze ustug mieszkaniowych, kazdy
z respondentow IDI, dostrzegt potrzebe ich zmiany. Wérod kwestii, ktore - zdaniem
rozmowcow - wymagaja najwigkszych zmian, znalazty si¢ nastepujace.

e zasady przyznawania dodatkow mieszkaniowych.

Dodatki mieszkaniowe sq tak umyslone, ze jezeli przekraczasz metraz, to nie
nalezy ci si¢ dodatek mieszkaniowy na jedng osobe. (...) starsze osoby nie
majqg w Zaden inny sposob pomocy dofinansowania do mieszkania.
W momencie gdyby one dostaly dofinansowanie, tylko od wymaganego
metrazu... (...) czyli na dang osobe przypada, zZe jezeli masz 45 metrow
kwadratowych i nalezy ci sie dodatek, to niech ta osoba dostanie na te 45
metrow kwadratowych, a za pozostate 20... bo ma na przyktad 60 metrow...
czyli za pozostate 15, bo ma 60 metrow, niech nie dostanie dodatku
mieszkaniowego, ale niech chociaz ten metraz, ktory si¢ nalezy jednej
osobie, to niech dostanie ten dodatek, bo to jest naprawde, z tych
emeryturek to tym ludziom jest ciezko. A tacy ludzie juz nie chcq zmieniac
tych mieszkan, wyprowadza¢ sie, przeprowadzaé. Tak. Nie moWigc o tym, ze
na przyktad jest rodzina trzyosobowa, przekracza metraz i juz tez nie moze
dostac... a sq biedni.

Ja uwazam, ze (...) nie powinno by¢ ograniczeniem metraz. Bo mogg by¢
ludzie bardzo biedni... (...) a przekraczajg metraz i nie dostang, bo
przekraczajg metraz. To jest tak niesprawiedliwe.
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e kryteria dochodowe

(...) fajnie by bylo ze jest ta forma pomocy dla osob ubogich, Zeby
te kryteria, zwlaszcza dochodowe, no ustawiaé tak, zeby to byta realna
pomoc nie dla dwoch, a na przyktad dla dziesieciu procent. Przez dochody
mozna duzo pomoc (...). To jezeli one nie uwzgledniajg obecnej sytuacyi,
wysokosci inflacji, no to kazda zmiana, na przyktad ptacy minimalnej
powoduje, ze wiele 0sob z automatu wypada, a przeciez im sig¢ nie Zyje
lepiej.
e jednolity system doptat do ciepta

Jednolity system na przyktad doplat do ciepta, jezeli juz mamy. (...) jak
[ktos] dostal trzy tony wegla, tak na przyklad dostalby dodatek
energetyczny, kazdy, i wiasciciel lokalu, czy uzytkownik lokalu i on by sie
rozliczyl. My bysmy normalne pienigdze bez oswiadczen, bez innych
tematow od firm, ktore obstugujemy, a on by miat pienigdze na to, zeby to
zaptaci¢. A w tej chwili jeden dostaje trzy tony wegla w niektorych
wspolnotach, ktorymi administruje, a inny dostaje 2%, czy 3% doplaty do
centralnego ogrzewania, z ktorego korzysta. Tak Ze to sq bardzo rozine
uwarunkowania.

Przedstawiciele spotdzielni mieszkaniowych zostali zapytali réwniez o kwesti¢
wspotpracy. Bezsprzecznie wyrazem funkcjonowania wspoOtpracy jest moment
kontaktowania si¢ podmiotow ze sobg. Kontakt ten szczegdlnie jest istotny na poziomie
wczesne] interwencji, gdy mozliwe jest objecie wsparciem osob/rodzin u ktoérych
problem zaleglosci czynszowych dopiero si¢ pojawil. Na podstawie wypowiedzi
respondentow IDI mozna stwierdzi¢, ze niekiedy brakuje tej wspolpracy.

No to w zasadzie zglaszamy juz konkretne nakazy eksmisyjne, nie? Bo taka
jest procedura. My wystepujemy o wydanie nakazu eksmisyjnego do sqdu,
sqd wydaje taki nakaz i wtedy ten nakaz my zgtaszamy do gminy ..., ktora
ustawia w kolejce, ze tak powiem, nasze nakazy do realizacji.

W roznych momentach. Albo ten ktos przychodzi i po rozmowie sie

dowiadujemy o jego problemach i jego kierujemy, i wtedy przychodzi ktos

tutaj do nas z MOPS-u rozmawia¢, lub tez czasem jest to starsza 0soba, lub

nieradzqca sobie w Zyciu, zZe tak powiem. To sami wystepujemy o zbadanie

sytuacji i pomoc. Nam pewnych czynnosci wykonywac¢ nie wolno, ze

wzgledu na RODO, ochrone danych i tak dalej.
Wspoltpraca spotdzielni mieszkaniowych z innymi podmiotami - w ocenie badanych
- jest bardziej konsultacyjna i okazjonalna. W opinii jednego z respondentow przy
wspotpracy potrzebna jest dobra wola, a tej w wielu sytuacjach brakuje. Wspotpraca
ze spoéldzielniami moglaby by¢ lepsza, gdyby nie dostrzegalny egocentryzm
w funkcjonowaniu spoldzielni mieszkaniowych. Spotdzielnie wymieniaja si¢ dobrymi
praktykami, sposobami postepowania, jednakze - zdaniem jednego respondenta IDI -
brakuje ich wspdlnego dziatania czy to w mediach czy na szczeblu rzadowym.
Spotdzielnie mieszkaniowe to tez duzy potencjat w dziataniach spoteczno-kulturalnych
na rzecz roznych grup spotecznych, ktory czesto jest niewykorzystywany.
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Ostatnia czesci indywidualnych wywiadow poglebionych dotyczyta rozwigzan, ktore
mozna by upowszechnia¢ wsérdd innych spotdzielni mieszkaniowych. W toku rozméw
respondenci IDI wskazali na nastgpujace.

o spotka przy spotdzielni

Mamy w ramach naszej spotdzielni takq spotke, ktora dla osob ze
spoldzielni, bezprowizyjnie probuje po prostu znalezé mniejsze lokum,
najczescie]. | pomoc w dobrej cenie sprzedaé obecnie posiadane, a z
uzyskanych srodkow pokrycie swoich zobowigzan. Wigc to tak co do opftat to
tutaj dziata. Jezeli chodzi o kwestie kredytowe, no ten temat teraz w ogole
stangl, ale staralismy si¢ po prostu przez tez znane nam osoby czy jakies
podmioty, pomoc w  okresleniu  zdolnosci  kredytowej,  nawet
przeanalizowaniu wartosci posiadanego M pod kgtem zbycia (...) tutaj,
mysle, pod kgtem nawet nabywcow, ktorzy posiadajq mieszkanie, chcq
poprawic sobie czy lokalizacje czy na przykiad pojs¢ na nowe mieszkanie z
gming, wiec pomoc w zbyciu ich mieszkania, zawarcie umowy na kupno
nowego mieszkania... Pomagamy w zbyciu i w nabyciu.

e Windykacja 7 ludzkq twarzg, windykacja w terenie

(...) windykacja z ludzkq twarzq. Czyli stawiamy na Czlowieka, rozwigzanie
spraw indywidualnych, czyli jest czlowiek, jest problem, problem do
znalezienia. Dziatanie niestandardowe, czyli nie tylko co moze dana osoba,
ale tez wiasnie wskazanie rozwigzan pomocowych poza tq osobq, znaCzy
rodzina, jakies instytucje typu MOPS, MOPR, ZOL, czy instytucje, nie wiem,
Caritas, Ze na przyktad ktos potrzebuje wsparcia nawet duchowego,
ewentualnie na przyktad nie sta¢ go na obiad, mowie moze sie tam zglosic,
zjes¢ coS cieplego raz dziennie, tak? Wiec to sq jakies takie nasze
niestandardowe dzialania (...) Windykacja w terenie jako takie hasto,
dlatego ze windykujgc w terenie, widzimy dang rodzing, dang osobe, wiemy
jak mieszkajq, jak wyglgda witasciwie ich centrum zyciowe. (...) Tam juz
mowimy ze sobg W realu, na jego warunkach, na jego zasadach i ta
rozmowa jest wielokrotnie lepsza i bardziej tresciwa. (...) my nie wywazamy
drzwi. Jezeli ktos chce, to zawsze wymaga dwoch stron. A gwarantuje, to
Jjest dobre rozwigzanie.

e spoldzielczy dom kultury

(...) Spotdzielczy Dom Kultury. Tak Ze to jest finansowane przez
mieszkancow, przez darczyncow, ale rowniez czesciowo przez gmine. To
jest nasza instytucja. (...) Ten nasz dom kultury wspélpracuje z domem
kultury gminnym tez. (...) wnioski do budzetu gminnego sktadamy, do
budzetu obywatelskieQo WSpomagamy mieszkancow, Zeby ztozyli. Poprzez
funkcjonowanie domu spotdzielnia wspotpracuje z roznymi organizacjami
pozarzadowymi. Celem dziatania domu kultury jest tez integracja
mieszkancoéw spotdzielni.

¢ indywidualne konta mieszkarnca
Przede wszystkim komunikacje, kazdy mieszkaniec ma mozliwosé podglgdu

konta swojego, kazdy mieszkaniec moze si¢ z nami kontaktowac, szczegolnie
to wyphneto teraz w dobie pandemii, bez przychodzenia. Sq maile, sq
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telefony, gdzie ma ustalone hasto i moze sie z nami kontaktowaé, powiedzmy
nawet nie przychodzgc, rozwigzac¢ wiekszos¢ problemow z domu.

e windykacja pozytywna - polega ona na nagradzaniu mieszkancow spotdzielni, ktorzy
ptacg terminowo optaty za mieszkanie w postaci drobnych upominkéw lub tanszych
ustug.

(...) wydajemy Kkalendarz coroczny, ktory otrzymujq bezplatnie, co sobie

bardzo chwalq. Kartka od zarzgdu z podzigkowaniem w tym zakresie. To
jest pozytywnie odbierane.

(...) Na przykitad nasi mieszkancy, ktorzy z nami wspotpracujg, majq tansze
ustugi poprzez nasz osrodek Kultury, a wiec dziecko, ktore poszto na kolonie
ma taniej, wynajem sali ma taniej jako nasz cztonek spotdzielni
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2.11. Krotkie omowienie wynikéw indywidualnych wywiadéw poglebionych
przeprowadzonego wsrod organizacji pozarzadowych zajmujacymi
si¢ problematykg wykluczenia mieszkaniowego

W ramach badania pn. "Spoleczne zasoby mieszkaniowe w wojewodztwie kujawsko
-pomorskim" na zlecenie ROPS w Toruniu przeprowadzone zostaty dwa indywidualne
wywiady poglgbione z przedstawicielami organizacji pozarzadowych zajmujacymi
si¢ problematyka wykluczenia mieszkaniowego. Celem wywiadéow bylo poznanie
perspektywy trzeciego sektora w zakresie sytuacji, problemow i potrzeb w obszarze
spotecznych zasobow mieszkaniowych.

Pierwsza cze$¢ indywidualnych wywiadoéw poglebionych poswigcona byta omowieniu
probleméw wystepujacych w obszarze spolecznych zasobdéw mieszkaniowych.
Na podstawie wypowiedzi rozmoéwcow, mozna stwierdzi¢, ze glownym problemem
w tym obszarze jest niewystarczajgcy zasob mieszkaniowy, a priorytetowym dziataniem
powinno by¢ jego pomnazanie.

W kontekscie problemu zalegtosci w optatach za mieszkanie - W ocenie pierwszego
respondenta - problem ten na terenie gminy dzialania organizacji pozarzadowej
nie wystepuje. Jest to wynikiem prowadzenia monitoringu mieszkan odno$nie
regulowania czynszow przez pracownika socjalnego lub opiekuna mieszkania
(w przypadku mieszkan wspomaganych). Z kolei - zdaniem drugiego respondenta
IDI - jest to najbardziej palacy problem do rozwigzania w obszarze spotecznych
zasobow mieszkaniowych. W jego opinii w gminach brakuje tzw. asystentow
spolecznych, ktorych role mogly by peli¢ - na zlecenie gmin - organizacje
pozarzadowe. Mieszkancy najmu socjalnego to czesto osoby z deficytami spotecznymi,
wycofane, charakteryzujace si¢ brakiem zaufania do instytucji publicznych. Dostgpne
wsparcie W postaci asystenta spolecznego dedykowane miataby by¢ przede wszystkim
tej grupie 0sob.

Poszukujac przyczyn niewystarczajacej skali czy braku spolecznych zasobow
mieszkaniowych - w opinii pierwszego rozmowcy - nalezy zwrdci¢ uwage na og6lny
trend braku lokali, a takze na kryzys energetyczny.

(...) co z tego, ze gmina przekaze nam lokal, ktory jest zimny, ktory jest
ogrzewany piecem kaflowym i ktorym ma cztery metry do sufitu i w zaden
sposob osoba, ktora ten lokal dostanie, nie jest w stanie go ogrzac (...)

Z kolei drugi uczestnik IDI poszukujac ogélnych przyczyn problemoéw w obszarze
spotecznych zasobéw mieszkaniowych wskazat na brak spojnej polityki mieszkaniowej
(tez w sensie spojnego systemu i myslenia systemowego W ramach wsparcia
mieszkaniowego).

SIM-y sobie, TBS-y sobie, ZGN-y sobie, kryteria naboru si¢ wykluczajq i nie
ma komunikacji miedzy... Bo TBS powinien, wedtug mnie, zapyta¢ gmine
najpierw, kogo ma w zasobie. Moglyby Si¢ zasoby uzupetniaé, czyli starsza
osoba zajmujgca duzy metraz z zasobu gminy mogtaby by¢ przeniesiona do
niewielkiego mieszkania, na przyktad w TBS-ie, a duze mieszkanie mogtoby
by¢ wykorzystane dla miodej rodziny.

Kryteria z osrodkow pomocy spolecznej, niezaleznie czy mowimy o MOPRze,
OPSze czy tam o czymkolwiek innym, sie wykluczajq z kryteriami z Miasta.
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Mowie tutaj o pomocy takiej... jak juz dostanie ktos wsparcie na przyktad
weglowe, to nie moze dostac juz na prgd. No to takie sq... A czesto osoby, Ktore
potrzebujq wsparcia tego spolecznego w rynku mieszkaniowym, to z jakichs
powodow tego wsparcia spolecznego potrzebujq, wigc one tez nie sq na tyle
wydolne, aby wdrozy¢ w zycie to, co my im mowimy.

Zwroécit on rowniez uwage na kompletny brak monitoringu spotecznych zasobow
mieszkaniowych i wymiany informacji w tym obszarze.

I tu jest kolejny punkt bardzo wazny, czyli kompletny brak monitoringu.
Czyli jak ktos juz to mieszkanie dostat i dopoki ptaci, to ich nie obchodzi,
czy ta osoba nadal sie kwalifikuje. Mato tego, jak ktos jest w najmie
socjalnym, to jest weryfikowany pod kqtem dochodow i ewentualnie traci
prawo do najmu socjalnego i jakby automatycznie jest wykopywany z
mieszkania zamiast automatycznie powinien przejS¢ na wyziszq stawke.
Jakby nie ma w ogdle pomyslenia w tym wszystkim.

(...) ze ktos ma mieszkanie komunalne, a tak naprawde w ogole dawno juz
powinien is¢ sobie kupi¢, bo w ogole cztery razy wigcej zarabia niz jak w
momencie, kiedy je dostal. W ogdle jakby juz nie kwalifikuje sie do
wsparcia. (...) Status tego mieszkania mogtby by¢ zmieniony na wyzszy
czynsz. Nie jakis taki najwyzszy, rynkowy, ale wyzszy (...)

W dalszej czg$ci indywidualnych wywiadéw poglebionych uczestnicy odniesli
si¢ takze do sposobow radzenia sobie z problemami czy ich zapobiegania w obszarze
spotecznych zasobow mieszkaniowych. Pierwszy z respondentéw zwrdcit uwage
na istotng rol¢ partnerstwa gminy (jako lidera) z organizacjg pozarzadows. Partnerstwa
opartego na wspotdziataniu, w ramach ktorego zadaniem organizacji pozarzadowej jest
poszukiwanie lokali dostgpnych cenowo na prywatnym rynku mieszkaniowym, w tym
pelnienie roli posrednika pomiedzy gming a prywatnymi zarzadcami. Zdaniem
rozmowcy, taka forma partnerstwa zapewnia wilascicieli zasobu prywatnego
o stabilnosci partnera. Kluczowe w najmie mieszkan rynku prywatnego - W ocenie
uczestnika - jest spetnienie dwoch kryteriow, po pierwsze mieszkanie musi by¢
regularnie optacane, po drugie - lokal nie moze zosta¢ zdewastowany. Drugi respondent
IDI, poza powyzszym, wskazal réwnoczesnie na mozliwos¢ wykorzystania potencjatu
organizacji pozarzadowych w ramach - wczesniej omawianej - asystentury spotecznej,
asystentury mieszkan realizowanej przez asystentow spotecznych, asystentow mieszkan.

Przedstawiciele badanych organizacji spotecznych, w toku wywiadu zgodnie przyznali,
ze problemy w obszarze mieszkaniowym (nie tylko spotecznych ustug
mieszkaniowych) sg czeSciej udziatem jednoosobowych gospodarstw domowych (oséb
zyjacych samotnie).
My wigkszos¢ osob obstugujemy... poza obywatelami Ukrainy to sq osoby
gospodarujgce samotnie. No bo jakby ja patrze bardziej pod kqtem
problemow, ktore rozwigzujemy, wiec dorosta mtodziez po pieczy zastepczej
zazwyczaj, zazwyczaj osoby w pojedynke, tak? osoby wychodzgce z kryzysu
bezdomnosci,
no zazwyczaj meziczyzni w pojedynke, usamodzielniajgce si¢ osoby
niepetnosprawne zazwyczaj w pojedynke, tak? Wiec zero-jedynkowo
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wychodzi mi, Ze zazwyczaj pracujemy z osobami, nazwijmy ich, samotnymi,
tak? albo gospodarujgcymi samotnie, samodzielnie.

Samotnych osob raczej. Jak juz to dwojka starszych ludzi. Rzadko
wieloosobowych. Zazwyczaj jest takie... to juz powiem tak bardzo potocznie,
z takiego doswiadczenia zyciowego... widze, zZe jak jest jakas rodzina, to
zawsze ludzie jakos sobie tam pomagajg, jakos sie wesprg, jakos sobie
radzq. Ale najgorzej majq takie starsze osoby samotne bqdz jakies starsze
maltzenstwo, gdzie juz dzieci gdzies ta czy zagranicq czy wyjechaly czy majg
swoje rodziny.

Podsumowaniem pytania dotyczacego dookre$lenia grup spotecznych, ktore
najczgsciej borykaja si¢ z problemami zaleglosci czynszowych, moze by¢
wypowiedz jednego z rozmowcow.

To ja moze powiem, Ze to jest kategoria: osoby starsze, osoby z
niepetnosprawnosciami, z zaburzeniami psychicznymi, w  Kryzysie
bezdomnosci lub zagrozonych bezdomnoscig i bardzo czesto to jest wszystko
jednoczesnie. Starsza, niepelnosprawna, zagrozona i po prostu z
zaburzeniami psychicznymi... Bo dostata od tego wszystkiego depresji na
koniec, i si¢ leczy, albo i si¢ nawet nie leczy.

Podejmujac probe okreslenia profilu osoby najczesciej borykajacej si¢ z problemem
mieszkaniowym, drugi z rozmoéwcoéw wskazat nastepujaco.

Najczesciej jest to kobieta krotko na emeryturze lub krotko przed emeryturg,
samotna, ktora jest w tej trudnej sytuacji, poniewaz Wigkszos¢ Zycia... to sq
roczniki '52, '55, '60, ktore dotkngl... to sq dziewczyny, ktore pracowaty na
czarno i nie majg wyrobionych lat do wysokich swiadczen. (...) No t0 W
naszym ekosystemie ekonomicznym dzieje sie doktadnie to samo teraz, co sie
dziato W latach dziewigédziesigtych, czyli rosnie czarny rynek pracy. I tutaj
cata gama powodow, od kryzysu uchodiczego poczqwszy, po brak
zaopiekowania polityki zarzqdzania diugiem obywateli. Chodzi mi przede
wszystkim o te osoby w wieku przedemerytalnym, nad ktorymi do konca
zycia bedzie cigzyt diug alimentacyjny, nawet jak pojdg na emeryture. Wiec
zatrzymanie tego blednego kota.

Ale jeszcze bardzo wazne, jeszcze trzeba do tej grupy dodac¢ osoby
przewlekle chore. Zmagajgce si¢ z jakimis takimi przewlektymi chorobami...
choroby plucne, takie jakies astmy... ktore naprawde fizycznie jakby...
Inaczej, ktore jakby na dzien dobry nie wyglgdajq, a faktycznie powodujg
takq sytuacje, ze te osoby nie sq w stanie podjqgc pracy.

Nastgpnie uczestnicy IDI zostali zapytani 0 wspotprace organizacji pozarzadowej

z innymi podmiotami. Pierwszy rozmowca wskazal na wspolprace z tym szczeblem

samorzadu, ktorego zakres dzialan wpisuje si¢ W zakres dzialalnosci i potrzeb

organizacji pozarzadowej. Zwrocit on uwage na inne podejscia Samorzadu

do roznych dziatan, ktore niekoniecznie jest spdjne z wizjg i sposobem dzialania

organizacji pozarzadowych, co moze stanowi¢ pewng barier¢ w realizacji wspoipracy.
No jakby domeng i cechqg samorzqdu jest to, ze chce duzo i tanio. To sig nie

da, prawda? To jest glowna bolgczka. Jezeli mamy dobrej jakosci ustugi, w
76



ogole ustugi, to nie mogqg byc¢ ilosciowe i najtansze. To jest zasadniczy
problem i na tym polu chyba najczesciej sie potykamy i probujemy mowic,
Ze to nie o to tutaj chodzi, prawda? Wiec 10 jest jedna z chyba najbardziej
takich kluczowych rzeczy.

Pytajac o zakres wspolpracy - zgodnie z wczesniejszymi wypowiedziami pierwszego
rozmowcy - liderem partnerstwa powinien by¢ samorzad, bo dysponuje zasobem
mieszkaniowym, zwicksza zaufanie potencjalnych partneréw i beneficjentow, zas ze
strony organizacji pozarzadowej sg pomysty, realizacja i promocja.

W toku indywidualnych wywiadéw poglebionych, badani przedstawiciele NGO
zadeklarowali, ze wspotpracujg zarowno z regionalnymi organizacjami pozarzadowymi,
jak rowniez krajowymi. Wspodlpraca z lokalnymi organizacjami polega w gldwnej
mierze na uzupetiajacych si¢ dziataniach wspierajacych mieszkancow.

(...) organizacje pozarzgdowe przysytajq do nas osoby, ktore potrzebujg
wsparcia w temacie mieszkaniowym. (...) Bqdz na przyktad same prowadzq
projekty, ktore gdzies uzupetniajq si¢ z naszymi dziataniami i si¢ po prostu
wymieniamy czy jakby warsztatami dla tych ludzi, czy na przyklad jakims
innym wsparciem, czy na przyktad jedni dajg obiady, inni na przykiad
Wspierajq psychologicznie, czy na przyktad majg akurat dobry projekt na
jakies okreslone warsztaty zawodowe. No rozinie. Ale to prostu taka
wymiana... wymiana ustug, mozna powiedziec. (...) Staramy sie... (...) zeby
ngo-sy uzupetnialy swoje ustugi. Bo my nie musimy mie¢ ani
psychoterapeutow na etacie.

Wspotpraca na poziomie krajowym to w glownej mierze wszystkie te inicjatywy
charakteryzujace si¢ niestandardowym podejsciem, m.in. Program Housing First
w obszarze bezdomno$ci, model Mix-Community, czyli miks lokatorski, program
mieszkan treningowych czy spoleczne agencje najmu.

W kontekscie wspolpracy 1 poszukiwania zasobow, drugi rozméwca IDI zwrocit uwage
na wspotdzialanie z zarzagdcami nieruchomosci.

Po  pierwsze, zarzgdcom  si¢  zdarzajg  pustostany  zwigzane
z nieuregulowanym stanem prawnym. Na przyklad spadkobrania czy jakies
inne sytuacje, jakies DPS-y czy... takie sytuacje ktore powodujq, ze nagle
ktos porzuca mieszkanie bgdz nie ma tego wiasciciela bgdz umiera ten
wlasciciel i to mieszkanie jest puste, nie do jakby wyegzekwowania jest
zmiana stanu prawnego, bgdZ ta zmiana stanu prawnego jest bardzo
diugotrwata. Na przyktad wymaga procesu zwigzanego ze spadkobraniem.
(...) Wtedy taki zarzqdca, gdyby byly odpowiednie regulacje... Ja 10 po
prostu robig na wniosek, czyli sktadajqc wniosek do sqdu o uznanie mnie
takim zarzqdcq sqdowym od razu skladam wniosek, zeby sqd wyrazil zgode
czy na jakis remont czy coS czy na najem tego mieszkania, czasowy, roczny.

W kolejnej cze$ci indywidualnych wywiadéw poglebionych, uczestnicy odniesli
si¢ do przepisow w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych. W opinii
pierwszego rozmowcy nie zawsze formalizacja dziatan jest pozytywna, gdyz niesie ze
sobg pewne ograniczenie ich zakresu. Dobrym przyktadem zbyt restrykcyjnych
przepisow - W ocenie respondenta - sg te dotyczace mieszkan chronionych. W tym
miejscu, pierwszy respondent IDI, zwrécit uwage na pewien opdr samorzaddéw
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gminnych we wprowadzaniu nowych rozwigzan, ktore majac mozliwo$¢ wprowadzania
ich uchwala, czgsto nie wykorzystuja tej mozliwosci, czekajaC na rozwigzania
centralne.

Z kolei drugi rozmowca wywiadu wskazal na nielogiczno$ci funkcjonujacych
przepisow W obszarze mieszkaniowym.

(...) na przykiad jest osoba, ktora ma jakies tam wsparcie, obecnie jest z
jakqs tam, Z jakims zasitkiem i ona na przyktad nie moze is¢ do pracy, bo go
straci. Po prostu absurd. No takie po prostu rzeczy, ktore si¢ wykluczajg, a
co powoduje, Ze ta osoba dalej jest... niby si¢ tapie w przepisach
dotyczqgcych mieszkania socjalnego, ale co z tego, jak ona i tak tego
mieszkania nie bedzie w stanie otrzymac. Bo nie moze pracowac, bo inaczej
straci tamto.

Mieszkanie wynajmowane na rynku prywatnym, w sensie od... wlasciciel
kamienicy wynajmuje mieszkanie. Z uwagi na dochody nie moze pani
uzyska¢ dodatku mieszkaniowego, bo nie spetnia tego kryterium na jedng
osobe. Dochod ma na jedng osobg wyzszy, bo jest sama na siedemnastu
metrach przy tysigcu pieciu ztotych. Wstrzymany zasitek na prgd, zapomogi
[ zadna instytucja w ....... nie jest w stanie pani pomaoc w temacie wlasnie
takiego wsparcia mieszkaniowego. Pani jest z niepelnosprawnosciq, no w
ogole w oczekiwaniu na lokal socjalny lat iks. No i to sq tez takie wyzwania.

Czasami jest mozliwos¢, zZeby przekazaé lokal w gorszym stanie.
Nieelastyczne przepisy dotyczqce kwalifikowania osob do wsparcia. Czyli
ktos kto sie nie kwalifikuje, bo na przyktad zabrakto mu jeden ztoty czy pare
ztotych do kryterium dochodu i po prostu od razu taka osoba jest
odrzucona. Nie ma jakby takiego... takiej podwdjnej weryfikacji, ze owszem
moze tam brakuje faktycznie do kryterium dochodu, ale z innych przestanek
osoba sie kwalifikuje.

Nawigzujac do funkcjonujacych przepisow, zwrocono rowniez uwage na konieczno$¢
wprowadzenia zmian odnoszacych si¢ do zasobow  nieodremontowanych,
niespetniajacych okreslonych standardéw, a przez to latami niewykorzystywanych.

I z przepisy sq nieelastyczne i uniemozliwiajq tez urzednikom w gminie, w
tym Zakladzie Mieszkaniowym, jakby takie elastyczne formy dysponowania
tym zasobem. Po prostu okreslony standard, ktory oni muszq spetnic¢. Nie
ma standardu, nie ma na to kasy, mieszkanie stoi puste.

(...) bo musi by¢ spetniony standard mieszkania, ktéry trzeba... Zeby komus
zaoferowaé mieszkanie w okreslonym standardzie, ktory z ustawy wynika,
to trzeba iles pieniedzy wylozyé. I gmina po prostu nie jest w stanie tego na
biezqgco remontowac. I teraz jest kompletna nieelastycznosc¢ przepisow w
tym zakresie. Te mieszkania stojg puste. Rownie dobrze moglyby byc
przekazane ngo-som do zagospodarowania, mogtyby... oczywiscie po jakims
monitoringu... bardzo wiele jest roznych mozliwosci, ktore mogtyby byc
realizowane, ale jest taka nieelastycznos¢ przepisow (...)
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Zwrocono tutaj rowniez uwage na problem nierespektowania list mieszkaniowych,
ktory niekoniecznie wynika z przepiséw, a decyzji wltodarzy gmin i miast, a to niesie
ze sobg wiele negatywnych konsekwencji.

Nierespektowanie przez witodarzy list mieszkaniowych. Obecnie do kolejki
mieszkaniowej wpadajg ludzie na przykiad z wywlaszczen. Ja rozumiem,
ze wpadajq \udzie na przyklad z katastrof budowlanych, pozaréw,
ale z wywlaszczen. No wywlaszczenie to jest dziatanie gminy intencjonalne.
Gmina powinna mie¢ osobne srodki na to, osobne fundusze, osobne zasoby.
A nie, ludzie, ktorzy czekajq na lokal mieszkaniowy, sq Na przyktad na
eksmisjach, sq w jakichs trudnych sytuacjach i teraz wpada dwiescie 0sob
z budynku ..., bo /wlodarz] bedzie poszerzat ulice.

Drugi z respondentow IDI, w ramach proponowanych zmian przepisow odnidst
si¢ rowniez do nast¢pujacych kwestii:

e braku regulacji prawnych dotyczacych wymuszania na gminach tworzenia spotek
odrebnych do administrowania mieniem

Obecnie ZGN-y mogq funkcjonowac jako jednostki... sq jako samorzqdu,
a nie sq jako spotki miejskie. Co bardzo wiele rzeczy, konsekwencji to rodzi.
Oznacza to Ze jakby jest niby osobna kieszen, ale w jednych portkach. Nie
majg osobnego budzetu.

e sposobu gospodarowania sprzedanym zasobem

(...) sprzedawane sq lokale w zasobie przekazanym do spotki [ZGM], to
pienigdze ze sprzedazy juz trafiajg do budzetu gminy. To jest w ogole
absurd. Taka spotka, ktorej przekazamy jest zasob, powinna sama tym
zasobem gospodarowac. Czyli jezeli decyduje sie na sprzedaz, to srodki ze
sprzedazy po prostu wkiada, na przyklad, nie wiem, w trzy mieszkania z
TBS-u nowe. (...) Poza tym srodki z tych sprzedazy... no mowie... no nie idg
z powrotem do ZGN-u na remonty czy zakupy nowych mieszkan, czy budowy
nowych mieszkan, tylko po prostu wpadajg do puli gminnej, ktora
przeznacza te Srodki na zupetnie inne inwestycje.

o zakazu wyprzedawania przez gminy spotecznych zasobow mieszkaniowych

(...) gmina po prostu potem zabiera z ZGN-U puste mieszkania, sprzedaje
i sobie remontuje jakgs inng ulice. To jest w ogole... A potem dziwota,
ze ludzie czekajg... [na lokale]

e statusu gminnych spotek

Gdyby te [ZGM] spdtki, w formie odrebnych podmiotow, miaty okreslony
Jjakis tam status, to (...) na przyklad mogtyby funkcjonowac jako spotki z o.o.
non profit. Moglyby na przyklad ubiega¢ si¢ o dotacje. Mogtyby na przyktad
rozne preferencyjne rzeczy robic¢. Oczywiscie to musiatoby by¢ odpowiednio
uregulowane. Bo w tym momencie to sq gming, a gmina sama siebie
finansowac nie moze.

Wsrod postulowanych dziatan, na ktore nalezy potozy¢ wigkszy nacisk, znalazla si¢
takze kwestia zwigkszania kompetencji i umiejg¢tnosci pracownikéw z obszaru
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spotecznych zasobow mieszkaniowych. W opinii pierwszego respondenta,
powyzszym pracownikom czgsto brakuje odpowiedniego podejscia W pracy z
osobami begdacymi w sytuacji zadluzenia. Wysunat on postulat obejmowania tych
pracownikéw wsparciem systemowym w postaci szkolen, jak rowniez wsparciem
psychologicznym.

Uczestnicy indywidualnych wywiadow poglebionych odniesli si¢ rowniez do kwestii
finansowaniem rozwoju spoteczny zasobéw mieszkaniowych. Pierwszy z rozmoéwcow
zwrocil uwage na ogromng rol¢ funduszy europejskich, m.in. w zakresie przebudowy,
adaptacji, modernizacji, remontéw 1 termomodernizacji budynkow w kontekscie
zwigkszania potencjatu spotecznych zasobow mieszkaniowych. Z kolei drugi rozmowca
wysungl postulat rozszerzenia wachlarza podmiotow do dofinansowania z Banku
Gospodarstwa Krajowego.

To znaczy na pewno fajnym zZrodlem sq te srodki, ktore Bank Gospodarstwa
Krajowego ma na to spoteczne budownictwo czynszowe. Oczywiscie tam by
trzeba troszeczke jakby rozszerzyé te mozliwosci finansowania, Zeby
organizacje mogly jakby no jeszcze bardziej preferencyjnie z tego korzystac.
Oczywiscie organizacje, ktore jakby, no ten cel chcq realizowac. Tez
mogloby by¢ zaangazowanie spotek Skarbu Panstwa duzych, duzych firm
wlasnie w Zakresie no tych zaktadowych mieszkan. To jest bardzo fajne
rozwigzanie, ktore mogtoby funkcjonowac. No i dalej tutaj te preferencje
kredytowe dla budowy przez ngo-sy, no. W tym momencie jest tylko i
wylgcznie ten program Spoteczne Budownictwo Czynszowe i tam na niego
patrzylam... on jeszcze jest taki troszeczke mato atrakcyjny dla innych
podmiotow niz te SIM-y... SIM KZN. To sq takie spotki z tego spolecznego
zasobu nieruchomosci. One majq wigksze preferencje, bo one dostajg
dodatkowe subwencje, ale w takim mniejszym zakresie mozna by bylo to
przez ngo-sy robic¢ takze. No i tutaj preferencje podatkowe dla podmiotow
prywatnych i firm, ktore by si¢ angaZowaty w to budownictwo spoleczne. Bo
jest bardzo duzo firm, ktore majq ogromne zyski i ogromne zyski mogtyby
przeznaczyc... mogq przeznaczy¢ na filantropie bgdz mogq przeznaczy¢ na
przyklad na dobrostan... tak jak ciggle tu o tym jednak mowie, bo to jest
fajny pomyst, zeby duze firmy jakgs czes¢ swoich zyskow przeznaczaly na
budownictwo mieszkaniowe dla swoich po prostu... dla swoich
pracownikow, bgdz innych 0osob w potrzebie mieszkaniowej. Bo i tak i tak te
zyski... muszq te zyski przeznaczy¢ na podatki, tak? Tak Ze jakies... A to
spelnia tez ten wymog jakby spotecznego zaangazowania, nie

Ostatnie pytanie indywidualnych wywiadow poglebionych dotyczyto wskazania
dobrych praktyk w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych. Wsrod
wymienionych rozwigzan wartych upowszechniania respondenci  wymienili
nastepujace:

o ushugi asystenckie i wsparcie kompleksowe przy najmie

No to, wczesniej rozmawialismy, te asystenckie ustugi. Czyli jakby takie...
wszystkie te ustugi okoto najmu, czyli takie to wspieranie zawodowe, ale tez
takie wspieranie w zakresie jakby zaglgdanie do tego mieszkania, czyli taki
no asystent najmu, troche taki streetworker. (...) Czyli jest wsparcie
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doradcy zawodowego, jest wsparcie psychoterapeuty i zarzqgdcy
nieruchomosci. 1 rozwiqzujemy problemy kompleksowo. Bardzo czesto
problem mieszkaniowy jest powigzany z problemem zadluzenia albo z
problemem zawodowym, czyli niskie wyksztalcenie bgdz brak jakiegos
zawodu, jakiegokolwiek, takiego rynkowego jakiegos i... bgdz jakis problem
emocjonalny, blokada psychiczna bgdz po prostu jakas trauma. I tu tez
wchodzi psycholog. I jakby wspéipraca w tych trzech obszarach. Obszar
taki prawny zwigzany z mieszkalnictwem, obszar zawodowy, obszar taki

psychologiczny.
e mieszkania zakladowe

(...) dobrq praktykg byto wspieranie mieszkan zaktadowych z opcjg wykupu.
Ja méwie no oczywiscie o duzych przedsiebiorstwach. (...) To, generalnie to
u nas w Polsce funkcjonowato bardzo dobrze przez wiele lat i... No ale
niestety po okresie komuny wiele rzeczy zostato po prostu uznane za
dobrodziejstwo komuny i po prostu jakby z automatu, tylko dlatego Ze bylo
W OKresie okresu komuny, zostalo uznane za zte. A to wcale nie byly zle
rzeczy.

(...) Musialaby by¢ jakas regulacja prawna, jakis projektu musiatby byc,
ktory by pozwalal takim przedsiebiorstwom na zacigganie jakichs
preferencyjnych kredytow na budowanie mieszkan dla swoich pracownikow.
Na przyktad z jakgs tam partycypacjq. (...) zeby one mialy jakgs korzys¢ z
tego. Czyli jakies preferencje podatkowe do tego by musialy by¢. (...) Ale
chodzi o to, zeby takie przedsiebiorstwo... na przyktad jakas bardzo duza
firma bierze na siebie kredyt na przykfad, zeby wybudowaé budynek
wielorodzinny dla swoich pracownikow. Z jakgs tam partycypacjq, zeby oni
potem mogli to wykupié, na wlasnosé. Przy czym istotne bytoby na przyktad
sgsiedztwo zakladu produkcyjnego. Zeby od razu jakby tych ludzi mieé
blizej, zeby na przyktad nie inwestowaé w autobusy ...

e model uzupekiajacych si¢ dzialan pomiedzy organizacjami pozarzadowymi

Tak, tak. No to wspoipraca z innymi organizacjami w zakresie uzupetnienia
sie W tych warsztatach i... Bo jak na przykiad, tak jak Pani powiedzialam, zZe
na przyktad robimy projekty, ktore sq dosy¢ do siebie, ale nie w kazdym...
To jest tak, ze jak piszemy projekt, to po prostu tak jakby chcemy
sfinansowac¢ swoje dziatanie. Ale nie kazdy projekt daje nam takie same
mozliwosci, na przyktad jeden projekt jest bardziej na doradztwo, inny
projekt jest na przyklad typowo warsztatowy, a na przyklad trzeci projekt
jest na takie typowe dzialanie infrastrukturalne, ze mozemy zrobic¢ remont,
pigty... 1 wszystkie sq mniej wigcej w podobnym temacie, bo gdzies jest
psycholog, gdzies jest po prostu jakies doradztwo, gdzies jest jakis problem
mieszkaniowy, zawodowy, a za to inna organizacja na przyktad akurat w
tym czasie na przyktad oferuje jakies szkolenia zawodowe. Wtedy na
przyklad z tg organizacjq wspoéipracujemy i oni nam tego delikwenta,
ktorego mamy w tym projekcie na przyklad jeszcze przeszkalajq i on moze
dzigki temu na przykltad zdoby¢ prawo jazdy kategorii jakiejs tam i zaczqc
Jjakqs nowq prace, nie? Tak Ze... albo na przykiad inna organizacja gdzies...
Na przyktad na nowy obszar wchodzi... gdzies podejmuje wspolprace na
przykiad z jakims przedsiebiorstwem, ktore gdzies tam chce zatrudnic iles
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0sob do jakiejs na przyktad linii produkcyjnej. I my na przykiad
przygotowujemy albo rekrutujemy osoby, ktore gdzies tam sq z problemami
mieszkaniowymi i te osoby pomagamy zaopiekowac¢ mieszkaniowo,
psychologicznie i tu znajdujemy im prace.

e kooperatywy mieszkaniowe

Generalnie jest ustawa o kooperatywach mieszkaniowych. To tez jest
europejski temat. Kooperatywy mieszkaniowe polegajg na tym, zZe osoby
fizyczne sig¢ zrzeszajq... na przykiad, nie wiem, dwie, trzy, cztery rodziny
wspolnie budujg budynek wielorodzinny, czterolokalowy. I teraz na przyktad
fajne by bylo to... bo jeszcze nie wiem, jaki ostatecznie ksztalt ma ta ustawa
o kooperatywach... No ale wiadomo, Ze takie osoby nie majg doswiadczenia
zawodowego w budowie mieszkan i mogq bardzo wiele popetni¢ bledow. I
fajnie by byto gdyby na przyktad w ramach tej deregulacji czy tam innej
regulacji tej spotecznej agencji najmu, ustawowej, mozna byto wprowadzi¢
jakby taki... albo, zresztq nie wiem, czy w ogole to by byto wykluczone, ale
na przyktad takie spoteczne agencje najmu moglyby prowadzié¢ tak zwane...
tak zwany proces... by¢ inwestorem zastgpczym, czyli jakby inkubowac te
kooperatywy mieszkaniowe. Czyli na przyktad oglaszaé sie, Ze wspierajg
merytorycznie, ale tez... jakby to powiedziec... To znaczy, ze posiadajg
narzedzia, ktore pozwalajg jakby osobom sie spotkac, wspdlnie dogadac,
ustali¢, co cheq i zleci¢ na przykiad jakis taki nadzor nad tq budowg
specjalistom ze Spolecznej Agencji Najmu, ktorzy przeprowadzajg caly ten
proces od kredytu po budowe, oczywiscie przy wspoilpracy tych osob
fizycznych. Tak Ze jest wiele mozliwosci jakby wykorzystania tych narzedzi
Spotecznych Agencji Najmu. One sq troszeczke teraz ograniczone te
Spoleczne Agencje. One majq tylko jakby redystrybuowac te mieszkania do
najemcow i zajmowac sie opiekq. Czyli wlasciwie sq takimi zarzgdcami. Ale
tez powinny nadzorowac¢ takie procesy inwestycyjne, czyli remonty,
adaptacje... to by mogto by¢ fajne. Ale tez jakby na zewngtrz, czyli tez
troche na tym procesie zarabiac, zeby dalej mie¢ na wiasne funkcjonowanie,
no bo obecnie najwiekszym problemem tych Spolecznych Agencji Najmu jest
to, ze one sq... jakby no ze trzeba doktadac do ich utrzymania. No ale
przeciez wystarczy to zleci¢ ngo-som 1 ngo-sy poradzq sobie, zZeby fo...
i odblokowac tq opcje, Zeby te Spoleczne Agencje Najmu mogly na siebie
zarabiac. I dalej, tutaj jakby zaangazowanie tych innych ngo-Sow w te
procesy... wlasnie roznych praktyk zwigzanych z na przykiad chociazby
wspieraniem jakby takiego zaangazowania spotecznego duzych firm. Bo
teraz duze firmy na przyklad jakis datek przekazujq czy cos i juz majq to
spelnione, ale przeciez rownie dobrze mogq zadbacé o dobrostan wiasnie
tych swoich pracownikow. Poprzez jakby wsparcie, przez ngo-s, gdzies tych
ich potrzeb mieszkaniowych. Tak ze to tez funkcjonuje w Europie, tak
dziatanie.

Drugi rozmowca promujgc rozwigzanie ustug asystentury mieszkaniowej, wskazat
na roznice tej formy wsparcia w stosunku do wsparcia w mieszkaniu wspomaganym.
Wskazat na ryzyko zabierania sprawczosci, wyreczania 0sob przebywajacych w tego
typu mieszkaniach.
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Tutaj jednym z przyktadow sq te mieszkania wspomagane. (...) Z
Wylgczeniem o0sob po kryzysach i chorobach psychicznych, tak? Tutaj
wspomaganie jest potrzebne i terapeuta, ktory pracuje na co dzien jest
potrzebny. Ale osoby po osrodkach wychowawczych, czy wychodzgce z
zaktadow karnych, czy z jakichkolwiek innych, gdzie tapiq sie na mieszkania
wspomagane... badania z catego Swiata juz pokazujq, ze mieszkania z
asystenturg, a nie wspomagane w kupie, w zupetnie innym srodowisku, z
ktorego sie wywodzi, jest tansze i skuteczniejsze w takiej aktywizacji
mieszkaniowej.

A w mieszkaniu wspomaganym to osoby wiedzq, ze w tych godzinach ktos
jest na state, a poza tymi godzinami nie przyjdzie. Czy przyzwyczaic...
bardzo ciezko jest osobie, ktora nawet chce by¢ samodzielna i potrafi... bo
to wiadomo, powinno by¢ poprzedzone diagnozq, na ile jest gotowosc,
asystent tez powinien tam z roznq intensywnosciq, ale chodzi o to, Zeby nie
... przyzwyczajaé [ludzi] do tego, ze sq... oddawanie im sprawczosci. Zeby
otrzymywali wsparcie, a nie byli wyreczani. Asystentura w Polsce polega
niestety na wyreCzaniu. A przyktad Dgbrowy Gorniczej jest dobry, gdzie
Dgbrowa, chyba jako pierwsze miasto w Polsce zaczelo prowadzi¢ takie
mieszkania... w troche lepszych dzielnicach, zZeby wyciggac¢ ludzi z ich
naturalnych srodowisk. (...) Poza tym przykiady... tak jak mieszkania
wspomagane sq robione we Wiloszech. I tam sq w zasadzie tylko przez ngo-
sy... ale znowu, to jest wspomaganie typu doradztwa jak ogarngé tematy, a
nie wyreczania.
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3. WNIOSKI I REKOMENDACJE

3.1. WhniosKki

Na podstawie wynikow analiz i badania przeprowadzonego wérod przedstawicieli gmin,
spotdzielni mieszkaniowych oraz organizacji pozarzadowych wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego w obszarze spolecznych zasobdéw mieszkaniowych, sformutowano szereg
wnioskow odpowiadajacych na poszczegdlne zagadnienia badawcze.

» W  wojewodztwie kujawsko-pomorskim w  katalogu spotecznych zasobow
mieszkaniowych znalazly si¢ nastepujace formy: mieszkania komunalne, lokale
socjalne (najem socjalny lokalu), mieszkania chronione i wspomagane, w tym
wspierane i treningowe, mieszkania w ramach Spolecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych - SIM (w tym TBS-y) oraz mieszkania w ramach Programu
Mieszkanie Plus.

» Zmniejsza si¢ liczba mieszkan w spolecznym zasobie mieszkaniowym gmin.
W wojewodztwie kujawsko-pomorskim na przestrzeni lat 2016-2020 ubyto ponad
3 tys. mieszkan komunalnych®. W roku 2021 w 6 gminach nie funkcjonowaty tego
rodzaju mieszkania®®. Gtéwnym powodem spadku liczby mieszkan w badanych
gminach byto niskie tempo pozyskiwania nowych mieszkan, ich sprzedaz,
wylaczenie ich z uzytkowania z uwagi na zty stan techniczny. Stanu zasobdéw nie
poprawity realizowane przez badane gminy rézne dzialania (poza budowa nowych
budynkow/lokali mieszkalnych), majace na celu zwickszanie mieszkaniowego
zasobu, takie jak: rozbudowa istniejacych budynkow mieszkalnych, adaptacja lokali
do potrzeb mieszkaniowych, zamiana lokali, wykup budynkéw Iub lokali
mieszkalnych oraz podnajem lokali od spotdzielni mieszkaniowych.

» W wojewodztwa kujawsko-pomorskiego obserwuje si¢ niewystarczajaca skale
spolecznych zasobow mieszkaniowych w stosunku do skali nieustannie
zwiekszajacych si¢ potrzeb ich mieszkancow, odzwierciedlajacg si¢ liczbg
gospodarstw  domowych oczekujacych na ten zasob. Wyniki badania wskazuja,
ze w czerwcu 2022 roku w 71,5% gmin wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
objetych badaniem blisko 5 tys. gospodarstw domowych oczekiwalo
na przyznanie mieszkania/lokalu® w obszarze spotecznych  zasobow
mieszkaniowych (w tym ponad 2,4 tys. gospodarstw domowych oczekiwato
na przyznanie lokalu socjalnego - najem socjalny lokalu).

» Najczescie] wystepujacymi  problemami w obszarze spotecznych zasobow
mieszkaniowych ~w  badanych gminach byly: niewystarczajacy zasob
mieszkan/lokali komunalnych/socjalnych w spotecznym zasobie mieszkaniowym
gminy (81,6%), zaleglosci czynszowe (70,9%), niewystarczajace srodki finansowe
na budowe lub adaptacje lokali do potrzeb mieszkaniowych (62,1%) oraz
niewystarczajace wsparcie w postaci zrodel dofinansowania remontow
i modernizacji budynkéw i lokali mieszkalnych (44,7%).

52GUS BDL.
58 Ocena Zasobéw Pomocy Spotecznej Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego za roku 2021.
% Dane pochodza z niniejszego badania ankietowego.
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» Brak srodkéw na budowe, adaptacje, modernizacje, remont budynkéw i lokali
mieszkalnych byt jedng z glownych przyczyn zmniejszania si¢ spoltecznego zasobu
mieszkaniowego badanych gmin. Brak srodkow w duzej mierze wynikal z niskiej
$ciggalnosci czynszow, spowodowanej z kolei niedostatecznie skutecznymi
instrumentami i rozwigzaniami do ich egzekwowania (w szczego6lnosci w ramach
najmu socjalnego). Z badania wynika, ze w wojewodztwie kujawsko-pomorskim w
czerwcu 2022 r. blisko 40% mieszkan komunalnych oraz okoto 60% lokali
socjalnych byto obcigzonych zaleglo$ciami w optatach za mieszkanie (przy czym
zobowigzania dotyczyly okresu minimum poéirocznego). Odnos$nie mieszkan
chronionych/wspomaganych, mieszkan w ramach Spotecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych (SIM) oraz mieszkan w ramach Programu Mieszkanie Plus
zalegltosci czynszowe dotyczyty tylko nielicznych gospodarstw domowych, co moze
swiadczy¢ o wysokiej skutecznych sposobdéw zapobiegania tym zadluzeniom
w ramach powyzszych form.

Jednym ze sposobow poszukiwania powyzszych srodkéw finansowych przez badane
gminy byta wyprzedaz budynkow i lokali mieszkalnych. Wyprzedanie spotecznego
zasobu mieszkaniowego gmin mialo rowniez uchroni¢ ten zasob przed dalsza
degradacjg, co dodatkowo wptywalo na zmniejszanie si¢ tego zasobu.

» Problem braku wind w budynkach mieszkalnych, dostosowanie przestrzeni
mieszkan do zmieniajacych si¢ potrzeb ich mieszkancow, systematyczne
monitorowanie mieszkan, nabiera szczegolnego znaczenia z uwagi na starzenie si¢
ich mieszkancow 1 poglebiajaca si¢ ich niesamodzielnos¢ w codziennym
funkcjonowaniu. Zdaniem respondentéow indywidualnych wywiadéw poglgbionych,
coraz bardziej uwidacznia si¢ problemu utrzymania i funkcjonowania w mieszkaniu
0sob starszych, jak rowniez brak kompleksowych rozwigzan w tym zakresie.

» Podstawowymi sposobami zapobiegania problemom i ich rozwigzywania w zakresie
zadtuzen czynszowych w obszarze spotecznych zasobéw mieszkaniowych
w badanych gminach byta: pomoc finansowa, przede wszystkim w formie
dodatku mieszkaniowego (87,4%), rozlozenie zadluzenia czynszowego na raty
(68,0%), kontakt w sytuacji wystapienia problemu z regulowaniem oplat lub
wystapienia zaleglo$ci w oplatach za mieszkanie (62,1%), wysylanie informacji
o zblizajacych sie terminach platnosci i konsekwencjach braku terminowej
splaty (52,4%). Jedynie ok. 13% gmin objetych badaniem oferowala mozliwosé
odpracowywania zadluzenia czynszowego w ramach gminnych programow
stuzacych temu celowi.

» Podstawg powodzenia wszelkich dzialan w obszarze spolecznych zasobéw
mieszkaniowych, czego dowodzg wyniki badania, jest wspélpraca. Wyniki zawarte
W niniejszym raporcie wskazuja, ze zaledwie ok. 30% gmin objetych badaniem
podejmuje wspotprace w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych z innymi
podmiotami niebgedacymi jednostkami organizacyjnymi gminy. Przy czym zakres
wspolpracy ogranicza si¢ jedynie do dzialan wynikajacych z zapisow ustawowych.
Brakuje rowniez zaangazowania organizacji pozarzadowych w dziatania stuzace
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wspieraniu gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci,
w szczegolnosci gospodarstw domowych 0 niskich dochodach.

» Dostrzega si¢ konieczno$¢ podjecia niezwlocznych dzialan majacych na celu
wprowadzenie zmian w prawie mieszkaniowym, w tym ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochroniec praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. Ponad potowa gmin objetych badaniem wskazuj¢ na potrzebe
tych zmian, w szczegdlnoSci W kwestii dofinansowan budowy nowych budynkow
i lokali mieszkalnych (65,0%), w kwestii ochrony wtascicieli/lokatorow (25,2%)
oraz w kwestii dostgpnosci do gruntow pod budowe mieszkan (20,4%)%°.

» Podstawowym Zrédlem finansowania rozwoju spolecznych zasobow
mieszkaniowych badanych gmin byly ich $rodki wlasne, przy czym 18,4%
badanych gmin realizujac inwestycje mieszkaniowe finansowata je S$rodkami
z funduszy zewnetrznych, w gléwnej mierze programow rzadowych (15,5%),
tj. Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM, Fundusz), Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM) oraz Fundusz Doptat z Banku Gospodarstwa
Krajowego. Gtowng przyczyng nieaplikowania badanych gmin o $rodki zewngtrzne
byly skomplikowane procedury administracyjne i mato korzystne warunki
finansowego wsparcia.

3.2. Rekomendacje

Na podstawie przeprowadzonych analiz i badania, a takze na podstawie rozmowy
z ekspertem w ramach wywiadu eksperckiego przygotowano ponizszy zestaw
rekomendacji.

» W zwigzku 2z systematycznie wzrastajaca skalg potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach wystepujaca w gminach wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego, rekomendowane jest zwiekszenie skali spolecznych
zasobow mieszkaniowych w gminach wojewodztwa kujawsko-pomorskiego
poprzez zahamowanie procesu wyprzedazy i degradacji istniejacych gminnych
zasobow mieszkaniowych oraz tworzenie warunkoéw do ich rozwoju.

» Rekomenduje si¢ rozwoj niestandardowych form spolecznych zasobéw
mieszkaniowych dedykowanych gospodarstwom domowym, w szczegdlnoSci
jednoosobowym gospodarstwom domowym, ktore przy nieduzym wsparciu moga
prowadza¢ w miar¢ samodzielne zycie w lokalnym $rodowisku (m.in. osoby starsze,
osoby z niepetnosprawno$ciami, mtodziez opuszczajaca placowki opiekunczo-
wychowawcze, osoby opuszczajace zaklady karne, osoby w kryzysie bezdomnosci
lub zagrozone bezdomnoscig), tj. mieszkania chronione, wspomagane, w tym
treningowe i wspierane, readaptacyjne, itp.

Zaleca si¢ rowniez prowadzenie poglebionych badan na temat funkcjonowania
mieszkan chronionych i wspomaganych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim.

55 Dane pochodzg z niniejszego badania ankietowego.
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» Odpowiedzig na potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych (w szczegdlnosci
mtodych osob/rodzin), ktérych wysokos¢ dochodéw nie uprawnia do najmu lokalu
komunalnego, a jednoczesnie 0Siggane dochody nie pozwalajg na zakup lub najem
lokalu na rynku nieruchomosci, powinno by¢ opracowanie i wdrazanie
dlugofalowych programéw tanich mieszkan, jak réwniez implementacja
funkcjonujacych w kraju lub za granicg obecnych lub bylych rozwigzan w obszarze
mieszkaniowym, tj. mieszkania zaktadowe, kooperatywy mieszkaniowe, spoleczne
agencje najmu.

» W czerwcu 2022 r. blisko 40% mieszkan komunalnych oraz okoto 60% lokali
socjalnych bylto obcigzonych zalegtosciami czynszowymi (> 6 miesiecy). W zwigzku
z tym, z jednej strony koniecznym staje si¢ wdrazanie skutecznego systemu
monitorowania mieszkan celem przeciwdziatania zadtuzeniom, z drugiej strony
upowszechnianie w gminach wojewédztwa kujawsko-pomorskiego perspektywy
kompleksowego wsparcia dla zadluzonych gospodarstw domowych,
uwzgledniajgcego, m.in. pomoc psychologiczng, pomoc psychoterapeutyczna,
doradztwo zawodowe, itp.

Rekomenduje si¢ upowszechnianie i wdrazanie niestandardowych form wsparcia
dla zadtuzonych gospodarstw domowych, tj. asystent spoteczny/asystent najmu.
Zaleca si¢ rOwniez opracowanie modelu opisujacego Sciezke powstepowania
podjecia wczesnych dzialan wspierajacych w sytuacji wystapienia problemu
z regulowaniem optat za mieszkanie opartym na wspotpracy spotdzielni
mieszkaniowej z osrodkiem pomocy spotecznej i osoba/rodzing zadtuzona.

» Majac na uwadze proces demograficznego starzenia si¢ mieszkancow wojewodztwa

kujawsko-pomorskiego, w tym zwickszajacy si¢ odsetek osob starszych, zyjacych
samotnie, z poglebiajaca si¢ niesamodzielnoscia i wymagajacych wsparcia
w codziennym funkcjonowaniu, niezwykle wazne staje si¢ opracowanie
i upowszechnianie modelu opisujacego $ciezke postepowania podjecia dzialan
pomocowych  osobom  starszym  zamieszkujacym w  spéldzielniach
mieszkaniowych, opartego na wspotpracy spotdzielni mieszkaniowej z osrodkiem
pomocy spotecznej i podmiotem stuzby zdrowia oraz osobg starsza.
Rekomenduje si¢ réwniez upowszechnianie wsréd spoldzielni mieszkaniowych
katalogu form $wiadczenia ustug wspierajacych samodzielne funkcjonowanie
osob starszych w miejscu zamieszkania tj. ustugi opiekuncze w miejscu
zamieszkania, pomoc sagsiedzka, wolontariat opiekunczy 1 inne formy
Samopomocowe.

» Rekomenduje si¢ zwiekszanie roli podmiotéw ekonomii spolecznej, w tym
organizacji pozarzadowych w realizacji zadan shazacych wspieraniu gmin
w  zaspokajaniu  potrzeb  mieszkaniowych  gospodarstw  domowych,
w szczegolnosci gospodarstw domowych o niskich dochodach, m.in. w zakresie
poszukiwania lokali dostgpnych cenowo na rynku prywatnym, asystentury
spotecznej/asystentury najmu, szkolen zwigckszajacych kompetencje i umiejetnosci
pracownikow administracyjnych w obszarze spotecznych zasobow mieszkaniowych.
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> Az 51,5%°® gmin objetych badaniem dostrzega potrzebe zmiany przepiséw
w prawie mieszkaniowym. W zwiazku z tym, nalezy podjaé¢ pilne dzialania
na rzecz ich zmiany, w szczegolnosci w kwestii dofinansowan budowy nowych
budynkow i lokali mieszkalnych oraz ochrony wiascicieli/lokatorow.

» W  zwigzku z niskim odsetkiem badanych gmin wojewoddztwa kujawsko-
pomorskiego aplikujacych o $rodki finansowe z zewnetrznych zrodet, rekomenduje
si¢ wprowadzenie zmian zwi¢kszajacych dostepnosé¢ gmin (m.in. poprzez
uproszczenie procedur aplikowania o srodki, dogodniejsze warunki dofinasowan)
do instrumentéw finansowego wsparcia rozwoju spolecznych zasobow
mieszkaniowych oraz wdrazanie programéw wspierajacych finansowo gminy
w  prowadzeniu  dlugofalowej polityki remontowej zapobiegajacej
dekapitalizacji tych zasobéw.

% Dane pochodza z niniejszego badania ankietowego.
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