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Luki dochodowe w systemie pomocy mieszkaniowej
dla niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce.
Whioski z badanh krajowych

Streszczenie: System socjalnej pomocy mieszkaniowej w Polsce skierowany jest do ubogich i bar-
dzo ubogich gospodarstw domowych. Pomija on grupe gospodarstw niezamoznych, uzyskujgcych
dochody niekwalifikujgce ich do uzyskania lokali z gminy, a takze niewystarczajace, aby uzyska¢ miesz-
kanie na rynku w oparciu o finansowanie kredytem bankowym. Odpowiedzig na zgtaszane potrzeby
mieszkaniowe tej grupy miaty by¢ zasoby towarzystw budownictwa spotecznego. Badania prowadzo-
ne w latach 2015-2016 ukazaty luki w systemie pomocy mieszkaniowej w Polsce. Kryteria dochodowe
uprawniajace do najmu poszczegdlnych typdw mieszkar — z zasobow gminy i TBS-éw — ustalone
sq w taki sposob, ze miedzy jednymi a drugimi powstaje luka dochodowa. W konsekwencji gospo-
darstwa uzyskujgce dochody mieszczace sie w tym przedziale nie majg mozliwosci otrzymania po-
mocy w formie lokalu mieszkalnego. Pozostaje im najem z puli rynkowej — o wyzszych czynszach,
z nie zawsze uregulowana forma najmu. Ponadto kryteria dochodowe uprawniajgce do najmu loka-
lu komunalnego i z TBS-6w sg wysokie, siegajg nawet poziomu zdolnosci kredytowej gospodarstw
domowych. Czy zatem rozwigzania w zakresie pomocy mieszkaniowej sg dostosowane do zgtasza-
nych potrzeb i spetniajg swoje funkcje? W artykule autorka probuje odpowiedzie¢ na to pytanie i inne,
powigzane z nim, a takze przybliza zaobserwowane problemy. Badania prowadzone byty w ramach
projektu pt. ,Spoteczne budownictwo mieszkaniowe i jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce” finansowanego ze $rodkéw Narodowego
Centrum Nauki (2014/13/N/HS4/02100).
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1. Wprowadzenie

Istniejace rozwigzania w systemie pomocy mieszkaniowej w Polsce posiadajg luki,
w wyniku czego system ten nie realizuje wystarczajgco przypisanych mu zatozen.
W konsekwencji mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez nieza-
mozne gospodarstwa domowe jest ograniczona. Celem artykutu jest przyblizenie
problemoéw wystepujacych w systemie pomocy mieszkaniowej w Polsce. Przed-
stawione zostang w nim dane pochodzace z trzech miast — Bydgoszczy, Poznania
1 Warszawy — wskazujace niedoskonatosci w aktualnie funkcjonujacym systemie
pomocy mieszkaniowej dla niezamoznych gospodarstw domowych, w postaci naj-
mu lokalu z zasobu spotecznego.

Cel aplikacyjny artykulu wyrazony zostanie w odpowiedzi na pytanie: ,,Czy
istniejgce rozwigzania w zakresie pomocy mieszkaniowej sag dostosowane do zgta-
szanych potrzeb i spetniaja swoje funkcje?”. W celu odpowiedzi na nie autorka
przeprowadzila badania literaturowe desk research dotyczace prowadzonej polity-
ki mieszkaniowej na poziomie gmin oraz analizg kryteriow dostgpnosci wybranych
typow mieszkan spotecznych. Badania prowadzone byly w trzech etapach:
etapl — zgromadzenie literatury przedmiotu dotyczacej budownictwa spotecz-

nego i zasad gospodarowania nim;
etap Il — dokonanie obliczen progow dochodowych uprawniajacych do tzw. wej-
$cia do zasobu mieszkan spotecznych, a w dalszej kolejnosci wyznaczenie
poziomu zarobkow umozliwiajacych zakup nieruchomosci mieszkaniowe;
w oparciu o finansowanie bankowe;
etap III —odpowiedz na pytanie badawcze: ,,Czy istniejace rozwigzania w zakresie
pomocy mieszkaniowej w postaci najmu lokalu z zasobow spotecznych
sa dostosowane do zgtaszanych potrzeb i spetniaja swoje funkcje?”.
Badania, ktore staty sie podstawa poruszanych w artykule ustalen, zostaly zre-
alizowane w ramach projektu ,,Spoteczne budownictwo mieszkaniowe i jego rola
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych
w Polsce” finansowanego ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki (2014/13/N/
HS4/02100)".

! Szczegbtowy opis badan prowadzonych w ramach projektu pt. ,,Spoteczne budownictwo
mieszkaniowe i jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw do-
mowych w Polsce” finansowanego ze srodkow Narodowego Centrum Nauki (2014/13/N/HS4/02100)
znajduje si¢ w pracy doktorskiej o tym samym tytule, obronionej w grudniu 2015 roku na Uniwer-
sytecie Ekonomicznym w Poznaniu.
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2. System pomocy mieszkaniowej w Polsce

Zatozenia systemu pomocy mieszkaniowej w Polsce rozproszone sg w roznych
aktach prawnych. W najwazniejszej dla kraju ustawie, jaka jest Konstytucja RP,
w artykule 75 zapisano, ze ,,wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca za-
spokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja
bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziata-
nia obywateli zmierzajace do pozyskania wtasnego mieszkania” (Konstytucja RP
z dnia 2 kwietnia 1997 r.). Umieszczenie problematyki mieszkalnictwa w ustawie
zasadniczej wskazuje na wagg systemu pomocy mieszkaniowej. Jest on realizowa-
ny na poziomie lokalnym przez gminy, ktére w ramach zadan wtasnych odpowie-
dzialne sg za tworzenie warunkéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wy-
razono to w artykule 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym:
»zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy,
w szczeg6lnosci zadania wlasne obejmuja sprawy [...] gminnego budownictwa
mieszkaniowego”. Najszerzej jednak zasady realizacji systemu pomocy mieszka-
niowej zostaly opisane w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lo-
katorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktora
»reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy” oraz Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o do-
datkach mieszkaniowych, w ktorej wskazane zostaty ,,zasady i tryb przyznawa-
nia, ustalania wysokosci i wyptacania dodatkow mieszkaniowych oraz wlasciwos¢
organ6éw w tych sprawach”.

Podstawowym celem polityki mieszkaniowej jest tworzenie warunkow umoz-
liwiajacych dostep wszystkim obywatelom do mieszkan. Cel ten jest realizowany
przez system dodatkow, programy wspierajace sptacanie kredytow, zapewnianie
odpowiedniej liczby mieszkan niskoczynszowych, rewitalizacje i wspieranie zrow-
nowazonego rozwoju, tworzenie wieloletnich planow gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi gmin. Ponadto prowadzona jest ewaluacja sytuacji gospodarstw
domowych, ktore skorzystaty z publicznej pomocy mieszkaniowe;.

W Polsce mozna wyrézni¢ dwa rodzaje pomocy mieszkaniowej. Pierwsza
okreslana jest w literaturze przedmiotu jako socjalna i stanowig ja instrumenty
w postaci najmu mieszkania lub zasitkéw pienieznych. Jest ona skierowana do ubo-
gich i bardzo ubogich gospodarstw domowych na zasadzie bezekwiwalentnych
$wiadczen finansowanych ze srodkow publicznych. Druga — niesocjalna — skiero-
wana jest do gospodarstw o stabilnych dochodach. Jej celem jest utatwienie doste-
pu do mieszkan, a takze do podmiotdow odpowiedzialnych za rozwoj infrastruktu-
ry mieszkaniowej (TBS-y, deweloperzy, gminy) (Przymenski, Oliwa-Ciesielska,
2014: 120). W niniejszym artykule uwaga zostata zogniskowana na pomocy w for-
mie najmu lokalu z zasobéw budownictwa spotecznego dla osoéb i rodzin, ktore
sa w stanie samodzielnie prowadzi¢ odrebne gospodarstwo domowe. W mniej-
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szym stopniu poruszone zostaly zagadnienia doptat do kredytow hipotecznych
w ramach programéw ,,Rodzina na swoim” czy ,,Mieszkanie dla mtodych” oraz
dodatkow mieszkaniowych.

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe, z uwagi na réznorodne podejscia
do polityki mieszkaniowej w ujeciu miedzynarodowym, nie ma homogenicznej
definicji. Ch. Donner wskazuje, ze budownictwo spoteczne moze przyjmowac roz-
ne formy — od catkowicie dotowanych, przez czynszowe o umiarkowanym zysku
(limited-profit housing), az do prywatnych. Podsektor prywatny uznawany jest
za realizatora zadan spotecznych pod warunkiem utrzymania stawek czynszow
ponizej poziomu rynkowego za pomocg interwencji publicznej (Donner, 2000).
J. Kemeny, w oparciu o sposob ustalania poziomu czynszéw, dokonat podziatu bu-
downictwa na sektor czynszowy dla zysku (stawka czynszu ustalona jest na pozio-
mie warto$ci odtworzeniowej lokalu) oraz sektor czynszowy non for profit (mak-
symalizuje si¢ zysk z posiadanej nieruchomosci mieszkaniowej), reprezentowany
najczesciej przez instytucje prywatne (Kemeny, 1995).

Analizujac budownictwo spoteczne w Europie, wyrdzni¢ mozna dwie cechy
wspolne, charakterystyczne dla wigkszosci krajow. Jest to sposob przydzielania
lokali, ktoéry odbywa si¢ zazwyczaj z pomini¢ciem mechanizméw rynkowych,
oraz stosowanie kryterium potrzeb, a w dalszej kolejnosci zdolno$¢ do regulo-
wania czynszow. Gospodarstwa domowe z niezaspokojonymi potrzebami miesz-
kaniowymi czy grupy okreslane jako wrazliwe maja pierwszenstwo przy podpi-
sywaniu umowy najmu lokalu spotecznego, nawet jesli zasoby te dostgpne sa dla
ogbtu spoteczenstwa, jak ma to miejsce na przyktad w systemie dunskim.

3. Zasady najmu lokali socjalnych

Za mieszkanie socjalne ustawa o ochronie praw lokatorow uznaje lokal nadajacy
si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego po-
wierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa do-
mowego 10 m?, przy czym lokal ten moze posiadaé obnizony standard. O mozli-
wosci ubiegania si¢ o lokal socjalny decyduje kryterium dochodowe ustalone przez
gminy, a takze pilno$¢ potrzeb czy zasadzony wyrok eksmisyjny. Osoba ubiega-
jaca si¢ o mieszkanie socjalne oraz osoby zamieszkujace z nig w jednym gospo-
darstwie domowym nie moga by¢ wlascicielami innego mieszkania. W przypadku
gdy rodzina wejdzie w posiadanie innego lokalu na wlasno$¢ podczas korzystania
z mieszkania socjalnego, dochodzi do ustania umowy.

Ustawowo okreslone sg takze czas trwania najmu oraz warunki jego przedtu-
zenia, ktorego mozna dokonac, jezeli osoba zajmujgca mieszkanie socjalne na-
dal znajduje si¢ w sytuacji uprawniajacej do korzystania z tego rodzaju pomocy.
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Czynsz nie moze przekraczac potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w zasobie mieszkaniowym danej gminy (ustawa o ochronie praw lokatorow).

W miastach, w ktérych analizowano system pomocy mieszkaniowej, kry-
teria dochodowe najmu w odniesieniu do omawianych lokali znaczaco si¢ 16z-
nig. W Poznaniu kryterium dochodowe (netto) uprawniajace do uzyskania lokalu
mieszkalnego z zasoboéw miasta wynosi (wWwww.zkzl.poznan.pl): w gospodarstwie
wieloosobowym (na osob¢ w rodzinie) — 125% kwoty najnizszej emerytury,
w gospodarstwie jednoosobowym — 175% kwoty najnizszej emerytury (Uchwata
nr XLVII/728/V1/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 26 marca 2013 r.). Aby moc
ubiegac si¢ o najem z zasobu socjalnego w Warszawie, wnioskujacy musza: spet-
nia¢ kryterium metrazowe (6 m?/os) oraz znajdowac si¢ w niedostatku, a zatem
osiagac¢ dochody nieprzekraczajace 130% kwoty najnizszej emerytury w gospo-
darstwie jednoosobowym i 100% w wieloosobowym (Uchwata nr LVIII/1751/2009
Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.). Natomiast w Byd-
goszczy miesigczny dochod na jednego cztonka rodziny w roku poprzedzajacym
zakwalifikowanie do otrzymania lokalu nie moze przekracza¢ 50% kwoty naj-
nizszej emerytury, a w przypadku gospodarstw jednoosobowych 75% tej kwoty
(www.adm.com.pl, Uchwata nr XIII/176/07 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia
27 czerwca 2007r.). Jesli kilka gospodarstw domowych uzyskuje taki sam do-
chod, pod uwage brany jest rowniez stopien niezaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych.

4. Najem lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony

Kolejny poziom pomocy mieszkaniowe] stanowi najem lokali mieszkalnych
na czas nieoznaczony. Ta forma pomocy skierowana jest do gospodarstw o wyz-
szych dochodach, ktérych sytuacja nie pozwala samodzielnie zaspokoi¢ potrzeb
mieszkaniowych, ale umozliwia optacanie czynszu ustalonego przez dang gming.
Czgsto jest to czynsz nizszy od rynkowego. Waznym aspektem tej formy pomocy
jest jej stabilnos¢, z uwagi na nieoznaczony czas najmu mieszkania. W odrdéznie-
niu od mieszkan socjalnych zadna ustawa nie reguluje definicji tego typu lokalu.
Zasady najmu okreslaja gminy w drodze uchwat. Progi uprawniajace do ubiega-
nia si¢ o lokal mieszkalny na czas nieoznaczony w Poznaniu dla gospodarstwa
jednoosobowego wynoszg 225% najnizszej emerytury, a dla wieloosobowego
175% na osobe. W Warszawie, aby moc podpisa¢ umowe najmu, nalezy uzy-
skiwa¢ dochody nieprzekraczajace 160% kwoty najnizszej emerytury w gospo-
darstwie wieloosobowym i 220% w gospodarstwie jednoosobowym, natomiast
w Bydgoszczy jest to odpowiednio 100% dla gospodarstw jednoosobowych i 75%
wieloosobowych.
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5. Najem zasobow towarzystw budownictwa
spotecznego

Funkcjonowanie towarzystw budownictwa spolecznego zostato ukonstytuowane
na mocy Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektoérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Celem TBS-6w byta budowa mieszkan na wyna-
jem, o umiarkowanych czynszach, dla oséb o $rednich dochodach. W ciggu 20 lat
funkcjonowania towarzystw zasady ich dziatalno$ci ulegaty modyfikacjom. Po-
czatkowo byly to mieszkania wylacznie na wynajem, z czasem pojawiaty si¢ ofer-
ty ich wykupu. Obecnie, w zaleznosci od miasta, mozna spotkac si¢ réznymi roz-
wigzaniami. W Bydgoszczy i Poznaniu dominujg mieszkania na wynajem, cho¢
pojawiajg si¢ rowniez oferty sprzedazy lokali, w Warszawie dopuszcza si¢ dwie
formy: najem oraz najem z doj$ciem do wlasnosci.

Zasady najmu lokali z zasobéw TBS-6w regulujg przepisy ustawy o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Z uwagi na typ gospo-
darstw, do ktorych kierowana jest oferta TBS-6w, podobnie jak w mieszkaniach
z zasobOdw gminy, ustalony zostat proég dochodowy, do poziomu ktérego mozna
ubiegac si¢ o najem z zasobu. Jest on okre§lany na podstawie ,,przecigtnego mie-
sigcznego wynagrodzenia w wojewodztwach [...] w pierwszym i trzecim kwartale
danego roku” (www.tbs24.pl). Oglaszany jest w Komunikacie Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego co kwartal. Nie moze przekraczaé 1,3 przecigtnego mie-
sigcznego wynagrodzenia wiecej niz o: 20% w jednoosobowym gospodarstwie
domowym, 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym, dalsze 40% na kaz-
da dodatkowa osobe w gospodarstwie domowym z wigksza liczbg osob. Ustawa
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie definiuje mi-
nimalnych dochodow, ale Bank Gospodarstwa Krajowego zalecal TBS-om usta-
lenie takze dolnych limitow dochodéw w gospodarstwach domowych —np. w wy-
sokosci 50% kwoty maksimum ustawowego.

6. Luki dochodowe w systemie pomocy
mieszkaniowej w postaci najmu lokalu mieszkalnego

W trakcie badan empirycznych z lat 2015-2016 autorka przeprowadzita wy-
wiady eksperckie z pracownikami administracji publicznej odpowiedzialnymi
zarealizacje zadan polityki mieszkaniowej w zakresie najmu mieszkan. W Pozna-
niu byt to Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp. z 0.0. i Poznanskie To-
warzystwo Budownictwa Spotecznego, w Warszawie — Biuro Polityki Lokalowe;j
UM Warszawy oraz TBS Warszawa Potnoc, natomiast w Bydgoszczy — Admini-
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stracja Domow Miejskich Sp. z 0.0. 1 Bydgoskie Towarzystwo Budownictwa Spo-
fecznego. Autorka analizowata dostgpnos$¢ lokali na wynajem dla niezamoznych
gospodarstw domowych? z zasobow gmin i TBS-6w, uwzgledniajacych kryterium
dochodowe. W trakcie badan zaobserwowata, ze przyjete przez gminy i TBS-y
kryteria nie zazgbiajg si¢, co powoduje, ze migdzy jednymi a drugimi powstaje
luka dochodowa. W konsekwencji powyzszego gospodarstwa, ktorych dochod sy-
tuuje je w tej luce, nie maja mozliwosci uzyskania pomocy w formie najmu z za-
sobow publicznych 1 TBS-6w. Pozostaje dla nich zaséb rynkowy z mozliwoscia
uzyskania dodatku mieszkaniowego. W tabelach 1-3 przedstawione zostaty mini-
malne i maksymalne progi dochodowe uprawniajace do najmu lokali socjalnych,
mieszkalnych na czas nieoznaczony i TBS dla gospodarstw jedno- i czteroosobo-
wych w Poznaniu, Bydgoszczy i Warszawie w latach 2008-2015.

Tabela 1. Progi dochodowe uprawniajace do najmu lokalu socjalnego, mieszkalnego na czas
nieoznaczony i TBS w latach 2008-2015 w Poznaniu w zf, w gospodarstwach domowych
jedno-i czteroosobowych

Poznan

Przedzial dochodow

Lokal socjalny Lokal n.lleszkalny TBS nlfekwallﬁkumcy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-os. 4-0s. 1-os. 4-0s. 1-os. 4-0s. 1-os. | 4-0s.

Rok 2008

ponizej | ponizej

1113 3181 11131431 | 31814454 | 21774355 | 49689 936 | 14312177 | 44544 968

Rok 2009

ponizej | ponizej

1181 3375 11811518 | 33754725 | 23034 606 | 49909 981 | 15182303 | 47254 990

Rok 2010

ponizej | ponizej

1236 3531 12361589 | 35314944 | 24944 988 | 540310807 | 15892494 | 49445 403

Rok 2011

ponizej | ponizej

1274 3641 12741638 | 36415097 | 26155230 | 566511333 | 16382615 | 50975 665

Rok 2012

ponizej | ponizej

1398 3995 13981798 | 39955594 | 26715342 | 578711574 | 17982 671 | 55945 787

Rok 2013

Ponizej | ponizej

1454 4155 14541870 | 41555 818 | 27245449 | 590311806 | 18702 724 | 58185903

2 Niezamozne gospodarstwa domowe zostaty podzielone na trzy podgrupy w oparciu o uzy-
skiwane dochody, kwalifikujace je do okreslonego typu mieszkan — o bardzo niskich dochodach
— lokale socjalne, niskich dochodach — komunalne, $rednich dochodach — TBS-y.
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Poznan

Przedzial dochodow

Lokal socjalny Lokal n.ueszkalny TBS m?kwallﬁkujqcy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-0s. 4-o0s. 1-0s. 4-os. 1-0s. | 4-o0s. 1-o0s. | 4-o0s.

Rok 2014

ponizej | ponizej

1477 4220 14771900 | 42225911 | 28105621 | 608912179 | 19002 810 | 59116 089

Rok 2015

ponizej | ponizej

1540 4402 15401981 | 44026 163 | 27985597 | 628012560 | 19812 798 | 61636 280

Zrodho: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Progi dochodowe kwalifikujace do najmu lokali z zasobé6w gminy w Poznaniu
sa stosunkowo wysokie — w szczegolnosci, gdy poréwnamy je z progami obowia-
zujacymi w Bydgoszczy (tabela 2). Wysokos¢ progdéw uzalezniona jest od wielko-
$ci miasta, poziomu rozwoju gospodarczego, skali bezrobocia i dochodéw ludnosci.
Dlatego wsrod trzech badanych miast wystepuja istotne roznice. Sposob obliczania
dochodow w TBS-ach jest we wszystkich miastach taki sam, jednakze dyspropor-
cje wynikajg z ro6znych wysokosci przecietnych miesi¢cznych wynagrodzen w po-
szczegolnych wojewodztwach. Dochody, ktore nalezy wykazywacé, by moc podpi-
sa¢ umowe najmu z towarzystwami, sg w stosunku do dwoch pozostatych typow
mieszkan wysokie, co wynika ze sposobu dziatania tych podmiotow. W koszty
uzytkowania lokali TBS-6w wliczone sg, obok kosztow ogolnych, takze koszty
zwigzane z kredytem na budowe lokali, ktorym obciazone sg towarzystwa.

Tabela 2. Progi dochodowe uprawniajgce do najmu lokalu socjalnego, mieszkalnego na czas
nieoznaczony i TBS w latach 2008-2015 w Bydgoszczy w zt, w gospodarstwach domowych
jedno-i czteroosobowych

Bydgoszcz
Przedzial dochodéw
LTl soaeling Lokal n.lieszkalny TBS ni?kwaliﬁkujacy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-o0s. 4-0s. 1-o0s. 4-o0s. 1-o0s. 4-0s. 1-o0s. | 4-0s.

Rok 2008

ponizej | ponizej

477 1272 477636 | 12721908 | 21214243 | 45969193 | 6362121 | 19084 596

Rok 2009

Ponizej | Ponizej

506 1350 506675 | 13502025 | 21804 361 | 47249449 | 6752180 | 20254 724
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Bydgoszcz
Przedzial dochodéw
Ll sl Lokal rr.lieszkalny TBS ni?kwaliﬁkujqcy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-o0s. 4-o0s. 1-o0s. 4-os. 1-o0s. | 4-o0s. 1-os. | 4-o0s.

Rok 2010

Ponizej | Ponizej

579 1412 529706 | 14122118 | 23214643 | 503010061 | 7062321 | 21185030

Rok 2011

ponizej | Ponizej

546 1456 546728 | 14562 184 | 24504 900 | 530810616 | 7282450 | 21845308

Rok 2012

Ponizej | Ponizej

509 1598 599799 | 15982397 | 24644 928 | 533910678 | 7992 464 | 23975339

Rok 2013

Ponizej | Ponizej

623 1662 623831 16622493 | 26405281 | 572111442 | 8312640 | 24935721

Rok 2014

Ponizej | Ponizej

633 1688 633884 | 16882533 | 26695338 | 578311566 | 8842669 | 25335783

Rok 2015

Ponizej | Ponizej

660 1760 660880 | 17603 641 | 27285456 | 591111822 | 8802 728 | 36415 911

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Bydgoszcz, jako najmniejsze i najmniej rozwinigte sposrod trzech badanych
miast, ma najnizsze kryteria dochodowe. Nie powoduje to jednak tatwiejszego
dostepu do lokali z zasobow gminy, gdyz, podobnie jak w Warszawie czy Pozna-
niu, jest ich niewiele, a listy oczekujacych na podpisanie umowy z roku na rok
si¢ wydtuzaja, co wynika z braku biezacego rozwigzywania problemu niedobo-
réw mieszkaniowych. Bydgoskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego funk-
cjonuje najlepiej w porownaniu z pozostatymi dwoma objgtymi badaniem (Rataj,
2015). Potwierdza to niewielka liczba eksmisji z zasobu oraz brak znaczacego za-
dtuzenia mieszkancow. Na uwage zastuguja dziatania warszawskich towarzystw,
ktore podejmujg wazne projekty we wspotpracy z gminami. W ubiegtych latach
TBS Warszawa Potnoc prowadzito inwestycje, w wyniku ktorej powstato 70 lokali
mieszkalnych. Ustuga ta byta wykonana kompleksowo na rzecz miasta — polegata
na wynajmie i zarzadzaniu lokalami. W trzecim kwartale 2015 roku ruszyta ko-
lejna inwestycja, dzigki ktorej docelowo powstanie 160 nowych mieszkan na rzecz
miasta. Ponadto TBS-y w Warszawie b¢dg odnawiac¢ budynki, ktére sg wytaczone
z uzytkowania z uwagi na zty stan techniczny. Mieszkania te beda przeznaczone
w szczegblnosci dla 0oséb majacych zbyt wysokie dochody, aby stara¢ si¢ o najem
lokalu z mieszkaniowego zasobu m. st. Warszawy — socjalnego i mieszkalnego
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wynajmowanego na czas nieoznaczony, a jednoczesnie zbyt niskie na najem z za-

sobow TBS-6w na ogdlnych zasadach. Muszg one jednak spetni¢ przynajmniej

jeden z ponizszych warunkow (www.rewitalizacja.um.warszawa.pl):

1) znajdowac si¢ w trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub spotecznej, obej-
mujacej m.in. niepelnosprawnos¢;

2) zamieszkiwac¢ w budynkach objetych dziataniem dekretu z dnia 26 pazdzier-
nika 1945 r. o wlasnos$ci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279), a w przesztosci by¢ skierowane do zamieszkiwania
w tych budynkach przez Miasto’.

Tabela 3. Progi dochodowe uprawniajgce do najmu lokalu socjalnego, mieszkalnego na czas
nieoznaczony i TBS w latach 2008-2015 w Warszawie w zt, w gospodarstwach domowych
jedno-i czteroosobowych

Warszawa

Przedzial dochodow

Ll sasfiling Lokal rr.ueszkalny TBS mf:kwallﬁkujacy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-0s. 4-o0s. 1-0s. 4-0s. 1-0s. | 4-o0s. 1-0s. | 4-o0s.

Rok 2008

Ponizej | Ponizej

27 2545 8271399 | 25454072 | 31566313 | 683913678 | 13993 156 | 40726 839

Rok 2009

Ponizej | Ponizej

877 2700 8771485 | 27004 320 | 33676 735 | 729714594 | 14853 367 | 43207 297

Rok 2010

Ponizej | Ponizej

918 2825 9181553 | 28254520 | 33176 635 | 718814377 | 15533 317 | 45207 188

Rok 2011

Ponizej | Ponizej

946 2912 9461602 | 29124660 | 35227045 | 763215264 | 16023 522 | 46607 632

3 Dekret warszawski zostal wydany w celu odbudowy stolicy po wojnie. Wszystkie grunty
znajdujace si¢ wowczas w granicach miasta przeszty na jego wlasnos¢, co uzasadniano konieczno-
$cig szybkiego dysponowania terenami i ich wlasciwym wykorzystaniem. Dekret formalnie nigdy
nie zostat uchylony. Jego konsekwencje utrudniaty prowadzenie gospodarki gruntami i nierucho-
mos$ciami, co wynikato z roszczen bytych wiascicieli 1 ich spadkobiercow do prawa uzytkowania
wieczystego. Powodowalo to konieczno$¢ zwrotu budynkéw zabranych w trybie dekretu wtasci-
cielom i ich prawnym spadkobiercom. Sytuacja ta jednak moze si¢ w najblizszym czasie zmie-
ni¢. 16 sierpnia 2016 r. prezydent Andrzej Duda podpisat ustawe o gruntach warszawskich, ktéra
ma rozwiazaé¢ problem nieruchomosci objetych dekretem. W uzasadnionych przypadkach bedzie
mozna odmdéwi¢ zwrotu nieruchomosci objetych dekretem (np. gdy beda miaty by¢ przeznaczone
na cele publiczne), obrot roszczeniami bedzie mozliwy tylko i wytacznie w formie aktu notarial-
nego, a miasto i skarb panstwa beda mie¢ prawo pierwokupu; nie be¢dzie mozna ustanawia¢ kura-
torow dla osob, co do ktorych istnieja przestanki do uznania za zmarte (wpolityce.pl).
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Warszawa

Przedzial dochodow

Lokal socjalny Lokal n.ueszkalny TBS nl?kwallﬁkujqcy )
na czas nieoznaczony do zadnego z lokali
(luka)
1-o0s. 4-o0s. 1-0s. 4-0s. 1-o0s. 4-o0s. 1-o0s. | 4-o0s.

Rok 2012

Ponizej | Ponizej

1038 3196 10381758 | 31965 114 | 36827365 | 797815957 | 17583 682 | 51147978

Rok 2013

Ponizej | Ponizej

1080 3324 10801 828 | 33245319 | 36077215 | 781615633 | 18283 607 | 53197 816

Rok 2014

Ponizej | Ponizej

1097 3377 10971857 | 33775404 | 38537707 | 834916699 | 18573 853 | 54048 349

Rok 2015

Ponizej | Ponizej

1144 3591 11441936 | 35215634 | 40218043 | 871417428 | 19364 021 | 56348 714

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Specyfika dziatania TBS-6w powoduje, ze z jednej strony nie traktuje si¢ ich
jako pomocy mieszkaniowej, gdyz czynsze sa ekonomiczne i nie ma mozliwos$ci
ich obnizenia, jak w przypadku mieszkan z zasobow gminy. Z drugiej strony za-
pewniajg one stabilny, dlugoterminowy najem, niekiedy z mozliwoscig dojscia
do wtasnosci gospodarstwom domowym, ktore nie moga lub nie chca finansowaé
zakupu lokalu mieszkalnego, rowniez w oparciu o kredyt bankowy. TBS-y wy-
magaja od przysztych najemcow wktadu wlasnego, nie jest on jednak tak wyso-
ki i zobowigzujacy, jak kredyt na zakup nieruchomosci na rynku (30-letni okres
kredytowania). Ponadto ustalenie maksymalnych progow dostgpnosci lokali wy-
klucza gospodarstwa najzamozniejsze, ktore maja mozliwo$¢ zapewnienia sobie
mieszkania na rynku nieruchomosci. Z tych powodow autorka postrzega TBS-y,
obok lokali z zasoboéw gminy, jako forme¢ pomocy mieszkaniowej skierowang
do gospodarstw $sredniozamoznych.

Analiza progow dochodowych uprawniajacych do najmu mieszkan w wybranych
miastach ukazuje przepas¢ miedzy pomoca §wiadczong przez gminy a oferta TBS-ow.
Przedziaty dochodowe dla mieszkan z zasobow gmin wskazuja na ciagtos¢ form pomocy
dla gospodarstw bardzo ubogich i ubogich. Gospodarstwa, ktore przekrocza prog upraw-
niajacy do najmu lokalu socjalnego, moga ubiegac si¢ o lokal mieszkalny. Gospodarstwa
domowe, ktére uzyskaja dochody przekraczajace ustalony dla lokali mieszkalnych prog,
majg ograniczone formy pomocy. Dochody wymagane przez TBS-y sg znaczaco wyz-
sze od progéw dla lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nicoznaczony. Ponad-
to, z uwagi na okreslone w ustawie o dodatkach mieszkaniowych kryteria dochodowe,
maja rowniez ograniczong mozliwo$¢ skorzystania z tego $wiadczenia. O t¢ forme pomo-
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cy moga stara¢ si¢ gospodarstwa, ktorych sredni miesieczny dochod na jednego czton-
ka w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych datg ztozenia wniosku o przyznanie dodatku
mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 175% kwoty najnizszej emerytury w gospodar-
stwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzu-
jacej w dniu ztozenia wniosku (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach miesz-
kaniowych). Ponadto spetnione musi by¢ réwniez kryterium metrazowe. Wigkszos¢
gospodarstw domowych uzyskujacych dochody miedzy kryterium dla lokali mieszkal-
nych wynajmowanych z zasobow gminy i TBS-6w przekracza prog wyznaczony w usta-
wie o dodatkach mieszkaniowych. Posrednig forma pomocy dla tych gospodarstw byt
najem z zasobow spoldzielczych, jednakze w trakcie badan w instytucjach odpowie-
dzialnych za realizacje polityki mieszkaniowej autorka uzyskata informacje, ze obecnie
ta forma najmu wiasciwie nie funkcjonuje, spotdzielnie mieszkaniowe nie buduja lokali
na wynajem, a jedynie na sprzedaz. Gospodarstwa domowe znajdujace si¢ w ,,luce do-
chodowej” nie maja zatem mozliwosci uzyskania pomocy w ramach aktualnie prowadzo-
nej polityki mieszkaniowej. Wyjatkiem jest Warszawa, w ktorej lokale odnawiane przez
TBS-y w porozumieniu z miastem kierowane sg rowniez do gospodarstw znajdujacych
sie¢ w tym przedziale dochodow. W dwdch pozostatych miastach takich programéow nie
ma, a gospodarstwa domowe musza poszukiwac innych drog zaspokojenia swoich po-
trzeb mieszkaniowych, najczgéciej na rynku prywatnym.

Analiza luki dochodowej zaobserwowanej w pomocy mieszkaniowe]j wska-
zuje, ze nie ma w niej Scisle okreslonego trendu. Na przestrzeni analizowanych
lat w kazdym z badanych miast przyjmowata ona rézne, zarowno mniejsze, jak
i wicksze wartosci. Podkresli¢ nalezy jednak, ze zdecydowanie dotkliwiej pro-
blem ten dotyka gospodarstw jednoosobowych, ktérych dochody, w poréwnaniu
do gospodarstw czteroosobowych (w przeliczeniu na jedng osobg¢), znajdujace si¢
w luce, sa ponad dwukrotnie wyzsze w kazdym z badanych miast. Warto dodac,
ze w konteks$cie starzenia si¢ spoteczenstwa polskiego i wyzwan z tym zwigza-
nych, takze wobec polityki mieszkaniowej, problem ten bedzie narastat, z uwagi
na przybywajaca liczbg jednoosobowych gospodarstw domowych seniorow.

W trakcie badan autorka zaobserwowata, ze progi dochodowe umozliwiajace
podpisanie umowy najmu o lokal mieszkalny na czas nieoznaczony sg stosunkowo
wysokie, dlatego tez przeprowadzita analiz¢ finansowych uwarunkowan nabycia
mieszkania w oparciu o kredyt bankowy. Okreslajac zdolno$¢ kredytowa gospo-
darstw domowych, w pierwszej kolejnosci okreslono zatozenia symulacji:

1) kredytowanie 30-letnie, oprocentowanie kredytu 4%,

2) rodzina z dwdjka dzieci,

3) wyksztalcenie wyzsze,

4) wynagrodzenie pochodzace z pracy na podstawie bezterminowej umowy

o prace,
oraz wyznaczono ceny mieszkan w trzech wybranych miastach, w ktorych byly
prowadzone badania empiryczne.
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Na podstawie danych dotyczacych $rednich cen transakcyjnych metra kwa-
dratowego obliczona zostata warto$¢ mieszkania przecietnej wielkosci (50 m?) dla
poszczegdlnych osrodkow.

Warto$¢ kupowanego mieszkania dla:

1) Warszawy: 356 550 zt (50 m? x 7131);

2) Bydgoszczy: 193000 zt (50 m? x 3860);

3) Poznania: 273300 (50 m? x 5466).

Nastegpnie za pomoca kalkulatora kredytu mieszkaniowego obliczono $red-
nig kwotg raty za mieszkanie we wskazanych miastach. Kwota ta nie moze prze-
kracza¢ 50% wynagrodzenia netto ubiegajacych si¢ o przyznanie kredytu miesz-
kaniowego:

Rata sptaty kredytu dla:

1) Warszawy: 1806,17 zt,

2) Bydgoszczy: 794,95 zi,

3) Poznania: 1384,45z1.

Podwajajac wysokos¢ raty, otrzymano minimalny $redni miesigczny dochod,
ktory uprawnia do uzyskania kredytu na zakup nieruchomosci okreslonej w sy-
mulacji.

Dochod miesieczny (ze statej pracy, nieobcigzony splatg innych kredytow)
gospodarstwa domowego nie moze by¢ mniejszy niz:

1) 3612,34 zt w Warszawie,

2) 1589,90 w Bydgoszczy,

3) 2768,90 w Poznaniu.

Odnoszac uzyskane minimalne dochody pozwalajace na finansowanie zaku-
pu mieszkania w oparciu o kredyt bankowy do progow dostgpnosci najmu lokali
mieszkalnych na czas nieoznaczony we wszystkich miastach, mozna zauwazy¢,
ze poziom dochodéw umozliwiajacy zakup nieruchomosci w oparciu o kredyt
bankowy miesci si¢ w granicach dochodéw uprawniajacych do najmu mieszkan
z zasobu gminy. Pojawiaja si¢ zatem dwa pytana:

1. Czy progi dostgpnosci lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony
sg za wysokie?

2. Czy udzielanie kredytu gospodarstwom domowym o takim poziomie docho-
dow jest ryzykowne, nie tylko ze wzgledu na mozliwos¢ zadtuzenia, ale row-
niez bezpieczenstwa socjalnego tych gospodarstw?

Odpowiadajac na pierwsze pytanie, warto podkresli¢, ze brak oferty pomo-
cy mieszkaniowej dla gospodarstw domowych w przedziale dochodow powyzej
progu dostepnosci lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony,
a ponizej TBS-6w, uzasadnia wysoki poziom dostgpnosci mieszkan o stabilnym
najmie. Jesli kryteria dochodowe dla lokali z zasobow gminy bylby nizsze, jesz-
cze wicksza grupa gospodarstw domowych znalaztaby si¢ poza zasiggiem pomo-
cy mieszkaniowej. Niestety, zasob tych lokali we wszystkich badanych miastach
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zostat znaczaco uszczuplony w wyniku ich wyprzedawania i w chwili obecnej
zapotrzebowanie na te mieszkania znaczaco przewyzsza ich podaz (Rataj, 2015).
Gospodarstwa domowe, ktdre nie moga skorzysta¢ z najmu mieszkania z zasobow
gminy i TBS-6w, a jednocze$nie nie chcg korzystac z kredytu bankowego, musza
poszukiwac¢ lokalu na rynku prywatnym, ktory w Polsce nie ma jeszcze wystar-
czajacych uregulowan prawnych, co w konsekwencji nie chroni w petni najmuja-
cego. Udzielenie odpowiedzi na drugie pytanie z perspektywy polityki spotecznej
wydaje si¢ by¢ jednoznaczne. Kredyt na 2030 lat wigze si¢ roznymi rodzajami
ryzyka, np. stratg pracy, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia bez-
pieczenstwa socjalnego. Nalezy zatem stworzy¢ takie rozwigzania, ktore pozwo-
la na realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych wszystkim gospodarstwom domowym,
uwzgledniajac ich potrzeby i oczekiwania, a takze bezpieczenstwo socjalne. Go-
spodarstwa domowe, ktdére nie chciatby skorzysta¢ z takiego systemu, a oczeki-
watyby wyzszego standardu zycia, musiatyby poszukiwaé rozwigzan na rynku
prywatnym, posiadajac na ten cel realne $rodki finansowe.

7. Podsumowanie

Zawieszenie dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych oferujacych dtugotermino-
wy i stabilny najem spowodowalo ograniczenie dostgpnosci lokali dla gospodarstw
sredniozamoznych. Powstata w ten sposob luka, ktora do tej pory nie zostata zago-
spodarowana przez odpowiednie instrumenty pomocy mieszkaniowej. W obecnej
sytuacji jej formy nie odpowiadaja w wystarczajacym stopniu na rosngce potrze-
by gospodarstw domowych, mimo iz spelniaja swoje funkcje. Lokali w zasobach
gmin jest za mato, a ich utrzymanie stanowi ogromne obcigzenie finansowe. Czgs$¢
gospodarstw o $rednich dochodach nie jest objetych zadng formg pomocy miesz-
kaniowej, gwarantujaca stabilno$¢ zamieszkiwania. W zwigzku z gtownym celem
polityki mieszkaniowej, jakim jest dgzenie do umozliwienia pozyskania wtasne-
go mieszkania przez kazde gospodarstwo domowe, nalezy stworzy¢ mozliwo$¢
rozwoju szerokiej wspotpracy gminy z TBS-ami, by méc zagospodarowac wy-
stepujaca luke w sposob efektywny ekonomicznie, a jednoczesnie zapewniajacy
bezpieczenstwo socjalne i mieszkaniowe.

Jednym z narzedzi zagospodarowania wystepujacej luki w pomocy mieszka-
niowej moga by¢ spoleczne agencje najmu (SAN-y), ktorych ideg jest posrednictwo
i zabezpieczanie dtugoterminowego najmu dla oséb zagrozonych wykluczeniem.
SAN-y pozyskuja mieszkania z rynku prywatnego. Sg organizacjami non profit,
posredniczagcymi migdzy prywatnym wiascicielem a niezamoznymi gospodar-
stwami domowymi z niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi. Wynajgcie
lokalu mieszkalnego mozliwe jest za cene nawet o potowe nizsza niz cena rynko-
wa. SAN gwarantuje mieszkania w dobrym standardzie, wsparcie w ramach kry-
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zysu, a wlascicielom terminowe optacanie czynszu przez najemcow (najemspo-
leczny.pl). Jest to jednak rozwiazanie dopiero wdrazane, w Poznaniu podpisano
zaledwie 9 umow najmu w oparciu o system SAN, dlatego tez trudno ocenic, czy
zaobserwowana luka dochodowa jest w wystarczajacy sposob zagospodarowana.
Podobna sytuacja ma miejsce w konteksScie proponowanego przez obecny rzad
programu ,,Mieszkanie plus”, bedacego czeéciag Narodowego Programu Mieszka-
niowego, bazujacego na trzech gtownych filarach (www.mieszkanieplus.pl):

1) mieszkania budowane na gruntach skarbu panstwa (Narodowy Fundusz

Mieszkaniowy),

2) wsparcie budownictwa spotecznego,
3) wsparcie oszczedzania na cele mieszkaniowe (Indywidualne Konta Miesz-
kaniowe).

Program ten caty czas jest wdrazany przez gminy i — podobnie jak w przy-
padku dziatan realizowanych w ramach SAN-6w — trudno jednoznacznie oceni¢
jego efekty. Warto jednak podkresli¢, ze zwigkszenie liczby zasobow mieszkan
spotecznych jest istotne nie tylko z perspektywy niezamoznych gospodarstw do-
mowych, ale rowniez rynku pracy, gdyz podaz tanich mieszkan utatwia przeptyw
sity roboczej.
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Gaps in Housing Assistance for Destitute Households in Poland: Conclusions of the National
Studies

Abstract: The system of social housing welfare in Poland is addressed to poor and very poor house-
holds. It does not apply to the group of underprivileged households who earn their income that
on the one hand disqualifies them from applying for council flat but on the other hand is not suffi-
cient to apply for a mortgage loan to purchase of a flat on commercial market. The response to the
needs of such households were the flats available via Social Housing Associations (TBS). The research
conducted in 2015-2016 showed the gaps in the system of social housing welfare in Poland. The in-
come criteria that allow for renting particular types of flats — either council flats or TBS flats — are de-
fined in a way that creates an income gap between them. As a consequence, households whose in-
come levels fall into that gap have no possibility to avail of any welfare to satisfy their housing needs.
The only possibility for them is to rent an apartment available on the market — with higher rents and
often informal type of lease. Moreover, the income criteria that authorize for the rental of a TBS flat
are on the same level as those authorizing for a mortgage loan. In this context, can they still be con-
sidered a form of housing support? Are the housing welfare solutions available for underprivileged
households effective? Do they fulfil their goal? Those questions are addressed by the author in this
article alongside other related issues. The research has been conducted within the project entitled
"Social housing and its role in fulfilling the housing needs of underprivileged households in Poland”
financed by the National Science Centre (2014/13/N/HS4/02100).
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