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Mieszkalnictwo w Polsce. Szanse i wyzwania w latach 2022-2023

WSTEP

Oddajemy w Panstwa rece publikacje, ktéra jest kolejng pozycja z wydawanego
przez nas cyklu raportéw ilustrujgcych najbardziej aktualne i najwazniejsze z naszej
perspektywy trendy, innowacje i wyzwania w obszarze mieszkalnictwa. Oczami
ekspertéw przygladamy sie polskiemu mieszkalnictwu po pandemii SARS-Covid-2,
po wybuchu petnoskalowej wojny w Ukrainie, wigzagcym sie z przyjazdem do Polski
bezprecedensowej liczby oséb uchodzczych z Ukrainy, oraz w momencie ukierun-
kowania polityki klimatyczno-energetycznej Unii Europejskiej na zeroemisyjnosc.
Te kluczowe wydarzenia w istotny sposob wptywaja na dostepnosé mieszkan. Raport
powstat dzieki wsparciu UNHCR, Agencji ONZ ds. UchodZzcéw i w ramach projektu
pt. ,Rzecznictwo i zapewnienie mieszkalnictwa spotecznego” (,Advocacy and provi-
sion of Social Housing”).

W pierwszej czesci publikacji ukazany zostat potencjat Spotecznych Agencji Najmu
(SAN) jako rozwiazania, ktére ma szanse zwiekszy¢ dostepnos¢ mieszkan zaréwno dla
0s6b w najtrudniejszej sytuacji, w tym dla oséb uchodZczych i migranckich, jak i dla
0s0b z tzw. luki czynszowej. Ukazany zostat proces wdrazania modelu ustawowego
SAN, wprowadzonego do polskiego porzadku prawnego w 2021 r. Szczegélng uwage
poswiecamy roli, jaka to rozwigzanie moze odegrac¢ w procesach rewitalizacji oraz dein-
stytucjonalizacji ustug spotecznych. W kontekscie SAN pokazujemy takze potencjat tej
innowacji mieszkaniowej do zagospodarowania na cele mieszkaniowe pustostanow.

Druga cze$¢ raportu poswiecona jest probie odpowiedzi, na podstawie analiz
i badan przeprowadzonych na potrzeby tej publikacji, na pytania o to, jak pogodzi¢
cele transformacji energetycznej w mieszkalnictwie i stabilnos¢ finansowa gospo-
darstw domowych oraz jak skutecznie rozwigzywac problem ubdstwa energetycz-
nego z wykorzystaniem instrumentéw polityki mieszkaniowe;j.

W trzecim bloku tekstéw skupiamy sie na zarysowaniu roli sektora prywatnego
na rynku mieszkaniowym. Z jednej strony analizowane s3 modele wiaczenia sek-
tora prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan, z drugiej zarysowane sg
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bariery i mozliwosci rynku mieszkaniowego w Polsce z perspektywy deweloperdw.
W osobnej czesci publikacji opisana zostata obecna sytuacja mieszkaniowa oséb
z doswiadczeniem uchodzZstwa, w szczegdlnosci oséb z Ukrainy. Wiele z prezentowa-
nych zagadnien koresponduje z wyzwaniami zidentyfikowanymi w badaniu opinii
publicznej przeprowadzonym na zlecenie naszej fundacji', a cze$¢ rozwigzan opisa-
nych w tej publikacji zostata réwniez uwzgledniona w raporcie ,Sytuacja mieszka-
niowa oséb z Ukrainy w Europie™.

Mamy nadzieje, ze lektura niniejszego raportu bedzie dla Panstwa nie tylko poucza-
jaca, ale takze inspirujaca. Zapraszamy do lektury!

Katarzyna Przybylska
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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I. SPOLECZNE AGENCJE NAJMU
JAKO WAZNY ELEMENT SPOLECZNE)J
POLITYKI MIESZKANIOWEJ W POLSCE

Wdrazanie Spotecznych Agencji Najmu
- whnioski z doradztwa

Alina Muziot-Wectawowicz

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) uzyskaty prawne ramy dziatalnosci w 2021 r. Wdra-
zanie tego instrumentu lokalnej polityki mieszkaniowej i spotfecznej przebiega
powoli. W przeciwienstwie do niektérych innych nowych rozwigzan w polityce
mieszkaniowej panstwa kierowanych do gmin mozliwosci powotywania SAN nie
towarzyszg intensywne dziatania promocyjno-informacyjne, a na wdrazanie SAN nie
przeznaczono subsydiéw rzagdowych. Formuta SAN wymaga podotania wielu wyzwa-
niom zwigzanym z opracowaniem modelu finansowania ich dziatalnosci, wyborem
modelu organizacyjnego (kapitatowa spétka komunalna lub organizacja pozarza-
dowa) zakresem dziatalnosci (wytgcznie spoteczne posrednictwo w najmie mieszkan
czy dodatkowo ustugi spoteczne skierowane do najemcéw) czy tez z okresleniem
docelowej grupy najemcéw.

Wobec braku oficjalnej kampanii promocyjnej wazne dla rozwoju Spotecznych Agen-
¢ji Najmu s doswiadczenia ptynace z wczesniejszych realizacji programéw nawigzu-
jacych do sformalizowanej koncepcji SAN oraz projektéw pilotazowych wspieranych
doradczo, organizacyjne i finansowo. W trakcie realizacji sg dwa programy:,Wzajemnie
potrzebni” oraz,,Rzecznictwo i zapewnienie mieszkalnictwa spotecznego” (,Advocacy
and provision of Social Housing”). Pierwszy z wymienionych programéw ma charak-
ter konkursowy, jest zadaniem zleconym przez Kancelarie Prezesa Rady Ministréw
w zwigzku z pracami nad strategig wiaczenia spotecznego. Pomoc finansowsq i dorad-
€z na projekty z zakresu wigczenia spotecznego, obejmujace obligatoryjne dziatanie
— powotanie Spotecznej Agencji Najmu - uzyskato pie¢ organizacji pozarzadowych.
Drugi projekt, sponsorowany przez Agencje ONZ ds. Uchodzcow (UNHCR), prowa-
dzony jest oddolnie przez fundacje Habitat for Humanity Poland. Jest kierowany do
gmin i zaktada wsparcie finansowe oraz doradcze w tworzeniu Spotecznych Agencji
Najmu i remontowaniu pustostanéw. Obydwa projekty trwaja do korica 2023 .
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Whnioski z dyskusji prowadzonych z organizacjami i gminami uczestniczacymi w tych
przedsiewzieciach oraz z dziatart doradczych pozwalajg wskaza¢ podstawowe pro-
blemy w organizacji i zapoczatkowaniu dziatalnosci SAN. Do wyzwan nalezy zaliczy¢
trudnosci w finansowaniu dziatalnosci SAN, szczegdlnie gdy uwzgledni sie ryzyka
dziatalnosci zwigzane z nieterminowymi wptywami optat czynszowych, niszczeniem
nieruchomosci lub ich wyposazenia, ewentualnie tez koniecznoscig dopfat do czyn-
szu. Duze znaczenie ma wyboér modelu i zakresu dziatania SAN. Kolejnym wyzwa-
niem jest ocena dostepnosci mieszkan prywatnych, ktérych wiasciciele podejma
wspodtprace z agencja i wydzierzawia jej swoje lokale. W przypadku checi zlecenia
prowadzenia SAN organizacji pozarzadowej wyzwaniem jest réwniez znalezienie
organizacji chetnej do podjecia sie takiego dziatania.

Po stronie korzysci wynikajacych z dziatalnosci SAN w gminie nalezy wskaza¢ wiele
mozliwosci adresowania ustug SAN pod katem wyboru grup docelowych najemcéw,
zakresu $wiadczonych przez SAN ustug oraz mozliwych do stosowania rozwiagzan
w zakresie remontéw dzierzawionych mieszkan i mozliwosci rozwoju wspétpracy
z sektorem pozarzadowym. Agencje mogg by¢ instytucjami bardzo wyraznie wigza-
cymi polityke mieszkaniowg i polityke spoteczna.

Wstep

Podstawe prawna funkcjonowania Spotecznych Agencji Najmu wprowadzono
w 2021 r. dzieki zmianie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego'. Przepisy o SAN weszty w zycie 23 lipca
2021 r. Regulacje poprzedzit projekt badawczo-wdrozeniowy prowadzony przez
fundacje Habitat for Humanity Poland w konsorcjum z Uniwersytetem Warszawskim
i Uniwersytetem Slaskim w Katowicach. Projekt byt realizowany w latach 2015-2017,
nosit tytut,Spoteczne Agencje Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Pol-
sce”? i byt finansowany ze srodkéw Narodowego Centrum Badar i Rozwoju w ramach
programu ,Innowacje Spoteczne”. To dato mozliwos¢ szerokiej analizy uwarunkowan
funkcjonowania SAN. W materiatach projektu znalazty sie m.in.:

« monografie dziatalnosci SAN we Frangji, Belgii i Anglii;

« analizy mozliwych form organizacyjnych SAN;

« analizy instrumentéw finansowych i fiskalnych mozliwych do stosowania w celu
wspierania dziatalnosci SAN;

« analizy ustug wsparcia oferowanych najemcom przez SAN;

«  propozycje ksztaltowania SAN w Polsce.

10
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Spoteczna Agencja Najmu to podmiot posredniczacy miedzy wiascicielami mieszkan
na wynajem a osobami poszukujgcymi mieszkar do wynajecia na zasadach innych niz
rynkowe®. SAN wspodtpracuje z gming, na terenie ktérej prowadzi dziatalnos¢. Agencja
moze funkcjonowac w formie sp6tki komunalnej lub moze by¢ prowadzona przez orga-
nizacje pozarzadowa lub spétdzielnie socjalng. Spoteczna Agencja Najmu dziata w celu
zwiekszenia oferty mieszkaniowej dla 0séb o srednich i nizszych dochodach. Tym samym
stanowi dodatkowe narzedzie prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej oraz poli-
tyki spotecznej. Zwazywszy, ze prywatny rynek najmu w Polsce uwaza sie za rynek nie-
dojrzaty, stabo rozpoznany i niezbyt profesjonalny, powstajace agencje mogga stanowi¢
jedna z form rozwoju i profesjonalizacji rynku najmu mieszkan. Warunkiem prowadzenia
dziatalnosci SAN na terenie gminy jest zawarcie z gming umowy o wspotpracy. W umo-
wie rozstrzygane sg m.in. zasady udziatu finansowego gminy w dziatalnosci SAN. Poza
podstawowymi kosztami dziatalnosci nalezy uwzglednic tez ewentualne wydatki na dofi-
nansowanie do czynszéw dzierzawy, koszty zwigzane z ryzykiem nieterminowych optat
czynszowych i remontami mieszkan. Warto podkresli¢, ze z uwagi na szeroki zakres ustug
wsparcia mozliwy do zaoferowania przez SAN polityki spoteczna i mieszkaniowa silnie
sie wigza. Z perspektywy spotecznej dziatalno$¢ SAN powinna da¢ wsparcie w procesie
deinstytucjonalizacji ustug spotecznych. Z perspektywy technicznej warto podkresli¢
mozliwosci udostepnienia do wynajmu pustostanéw mieszkaniowych — zaréwno tych

.....

wymagajacych prac remontowych przed wigczeniem ich do obiegu gospodarczego.

Tworzenie SAN nie jest promowane w formie bezposredniego finansowania dla gmin
zainteresowanych skorzystaniem z tego instrumentu. Regulacje prawne z zakresu
dziatalnosci SAN pozwalajg wskaza¢ cechy istotne z punktu widzenia ustalania zakresu
dziatania SAN. S3 nimi:

+ dostepnos¢ swego rodzaju przywilejéow dla uczestnikdw programu, zaréwno
wiascicieli mieszkan, jak i ich najemcéw;
+  szerokie mozliwosci indywidualnego ksztattowania profilu dziatalnosci agencji.

Przykfadowo, wtasciciele mieszkan dzierzawionych agencji majg gwarancje otrzy-
mywania ustalonej stawki czynszu i utrzymania nieruchomosci w niepogorszonym
stanie. Sg tez objeci zwolnieniem z podatku dochodowego od przychodéw z najmu
mieszkania. Z reguty jest to 8,5% miesiecznego przychodu czynszowego. W zamian
oczekuje sig, ze wydzierzawia swoj lokal za stawke nizszg niz rynkowa. Z kolei najemcy
moga korzysta¢ z doptat do czynszéw na zasadach programu ,Mieszkanie na Start’,
przy czym umowy z BGK warunkujace skorzystanie z doptat dotychczas zawarto
jedynie 37 gmin w Polsce (stan na 1.09.2023 r.). Same agencje moga ubiegac sie (od
1.01.2024 r.) o dotacje ze srodkéw Funduszu Dopfat na przeprowadzenie remontu
mieszkan dzierzawionych przez SAN*. W zamian za wykonane przez agencje prace

11
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remontowe wiasciciel akceptuje czasowe zawieszenie lub obnizenie pfatnosci czyn-
szu dzierzawy, rekompensujace naktady finansowe poniesione na remont mieszka-
nia. Niemniej, istnieja tez ryzyka zwigzane z biezacg dziatalnoscig SAN. Jednym z nich
jest to, ze najemca nie bedzie terminowo regulowat optat z tytutu czynszu i korzy-
stania z mediéw. Kolejnym jest mozliwos$¢ niewtasciwego korzystania z lokalu, co
moze spowodowac konieczno$¢ przeprowadzenia remontu mieszkania. Wspdlnym
ryzykiem dla wszystkich wynajmujacych sg sytuacje wymagajace wypowiedzenia
umowy najmu. Trudne do oceny jest rowniez zainteresowanie witascicieli mieszkan
wspétpracg z SAN oraz negocjowane z nimi warunki dzierzawy.

Nalezy podkresli¢, Zze regulacje prawne pozostawiajag gminom i instytucjom prowa-
dzacym SAN duza swobode w zakresie wyboru szczegétowych rozwiagzan i zakresu
dziatan. Inaczej niz w mieszkaniowym zasobie gminy, SAN ma mozliwos$¢ swobod-
nego ksztattowania stawek czynszu, zakresu wsparcia najemcéw, ktéry moze obej-
mowac obok ustugi mieszkaniowej takze dodatkowe wsparcie w rozwigzywaniu
trudnosci i problemoéw zwigzanych z poszukiwaniem pracy, pozyskiwaniem $wiad-
czen, zwiekszaniem kompetencji i aktywnosci najemcéw oraz ich rodzin. Mozliwe
jest adresowanie pomocy mieszkaniowej do réznych grup spotecznych. Oferta najmu
zzasobdw SAN moze by¢ kierowana do szczegdlnych grup najemcéw, np. oséb zagro-
zonych wykluczeniem spotecznym, w tym bezdomnoscia, do imigrantéw, w tym
uchodzcédw wojennych i oséb objetych ochrong miedzynarodowg, do senioréw, ale
tez do 0séb z kolejki oczekujacych na najem mieszkania komunalnego czy oséb z tzw.
luki czynszowej — o dochodach zbyt wysokich, by ubiegac sie o najem mieszkania
komunalnego, a zarazem zbyt niskich, by zaspokoi¢ potrzebe mieszkaniowa na rynku
mieszkaniowym. Kryteria uprawniajace do najmu mieszkania od SAN okresla gmina.

W ostatnich latach mamy do czynienia z intensywng aktywnoscia legislacyjna i finan-
sowg rzadu w dziedzinie polityki mieszkaniowej. Cze$¢ nowych lub zmodyfikowa-
nych rozwiazan jest silnie promowana i wdrazana przy duzym wsparciu instytucji
publicznych. Spoteczne Agencje Najmu nie naleza do tej kategorii instrumentéw
polityki mieszkaniowej panstwa. Wedtug stanu na koniec sierpnia 2023 r. nie ma
jeszcze petnego wdrozenia SAN. Oznacza to, ze w zadnej gminie w Polsce Spoteczna
Agencja Najmu nie rozpoczeta dziatalnosci. Sg natomiast zaawansowane prace i przy-
gotowania do powotania SAN w kilkunastu miastach. Te inicjatywy silnie wigza sie
z programami doradczymi dla gmin, w ktérych koncepcja SAN stanowi podstawowe
dziatanie i cel doradztwa lub jest jednym z dziatari podstawowych.

Celem tego opracowania jest prezentacja wnioskéw ptynacych z realizacji progra-
mow doradczych dla gmin w zakresie tworzenia i funkcjonowania SAN. Te wnioski
wigza sie z podstawami prawnymi regulujgcymi dziatalno$¢ Spotecznych Agencji
Najmu, ale tez ze znaczacymi ograniczeniami finansowymi jednostek samorzadu

12
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terytorialnego, deficytami wiedzy o lokalnych rynkach najmu mieszkan, ograniczo-
nym zaufaniem wiascicieli mieszka do wynajmu mieszkan w zwiazku z ryzykiem
dtugotrwatych proceséw sagdowych i niskim kapitatem spotecznym.

Programy doradcze na rzecz SAN

Zainteresowanie tworzeniem Spotecznych Agencji Najmu ws$rdéd samorzaddw gmin-
nych — wedtug stanu na koniec sierpnia 2023 r. — jest skromne. Uchwaty o powota-
niu SAN niejako samodzielnie podjety Warszawa, Sopot i Poznan. Warszawa i Poznan
miaty juz wczesniej doswiadczenia z tego typu przedsiewzieciami.

Warszawa uczestniczy w projekcie wdrozeniowym o nazwie Program Najmu Spo-
tecznego’ realizowanym przez Habitat for Humanity Poland. Program zostat zapo-
czatkowany pod koniec 2016 r. Wedtug stanu na koniec sierpnia 2023 r. program
obejmuje ponad 180 mieszkan, w tym 10 mieszkan przekazanych przez m.st. War-
szawe do remontu i wykorzystania. Sg to lokale spoza mieszkaniowego zasobu
gminy. Z ustug programu korzysta ponad 500 oséb. Jego wyréznikiem jest oferta
dodatkowego wsparcia 0s6b i rodzin wynajmujgcych w pozyskiwaniu wiedzy i kom-
petencji potrzebnych do sprawnego funkcjonowania w $rodowisku zamieszkania,
pracy i w zyciu spotecznym. Zakres ustug wsparcia jest dostosowywany do indywi-
dualnych potrzeb uczestnikdéw i dos¢ zmienny w czasie. Obecnie program najmu
spotecznego Habitatu znaczaco wspiera imigrantow.

W Poznaniu podjeto decyzje o prowadzeniu dziatalnosci zblizonej do formuty SAN.
W spoétce komunalnej Zaktad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0. (ZKZL),
zajmujacej sie zarzgdzaniem mieszkaniowym zasobem gminy, wydzielono jednostke
organizacyjna - Miejskie Biuro Najmu. Jej zadaniem byto wynajmowanie od oséb
prywatnych lub podmiotéw gospodarczych mieszkan i podnajmowanie ich oso-
bom z komunalnej kolejki mieszkaniowej. Miasto dopfacato do czynszu okreslong
kwote maksymalnga. Program rozwijat sie dynamicznie, ale zmiana przepiséw ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego eliminujgca mozliwo$¢ wynajmowania mieszkan
przez gmine najemcom za stawke wyzszg niz w standardowych zasobach komunal-
nych doprowadzita do przerwania dziatalnosci biura.

Obydwa miasta podjety dziatania na rzecz uruchomienia SAN na zasadach ustawo-
wych, obowigzujacych od 2021 r.
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Projekt,Wzajemnie Potrzebni”

Projekt,Wzajemnie Potrzebni”to zadanie zlecone przez Kancelarie Prezesa Rady Mini-
stréw. Celem projektu, zwigzanego ze strategig integracji spotecznej, jest wzmocnie-
nie integracji spotecznej oséb i rodzin w trudnej sytuacji zyciowej. Kompleksowy
system wsparcia obejmuje trzy podstawowe obszary: mieszkaniowy, zawodowy
i spoteczny. Ogtoszony zostat konkurs majacy za zadanie wytonienie organiza-
¢ji pozarzadowych, ktére wezma udziat w pilotazu programu i zrealizujg program
integracji w porozumieniu z gming, na terenie ktérej program bedzie prowadzony.
Operatorem programu, wytonionym w konkursie, jest stowarzyszenie Bona Fides
z Lublina. W zwiazku z duzym naptywem uchodzcéw z Ukrainy wskutek agresji Rosji
na ten kraj jednym z elementéw projektu jest wigczenie imigrantéw wojennych
z Ukrainy. Druga grupa docelowych beneficjentéw sa repatrianci i obywatele Polski
z grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym, w szczegdlnosci mieszkaniowym.
Konkurs zostat sprofilowany pod wzgledem zadan obligatoryjnych i kategorii gminy.
Obowigzkowym zadaniem jest utworzenie Spotecznej Agencji Najmu. Lacznie we
wszystkich wybranych do realizacji projektach SAN-y maja obstuzy¢ co najmniej sto
gospodarstw domowych. Do konkursu mogty przystapi¢ organizacje pozarzagdowe,
ktére we wspdtpracy zgminami wiejskimi, miejsko-wiejskimi i miejskimi liczacymi do
120 tys. mieszkancdéw podejmga sie realizacji zadania konkursowego. Zaplanowane
wsparcie finansowe wyniosto 18 mln zt, z czego 7 mIn zt ma zosta¢ przeznaczone na
adaptacje pomieszczen, a 3 min zt — na remonty. Indywidualna wysoko$¢ dotacji nie
mogta przekroczy¢ 4,5 min zt. Projekt jest realizowany do korica 2023 r. W konkur-
sie ,Wzajemnie Potrzebni” wytonionych zostato 5 organizacji pozarzagdowych, ktére
realizujg projekty w gminie Bielawa (woj. dolnoslaskie), gminie Bedzino (woj. zachod-
niopomorskie), w powiecie monieckim (woj. podlaskie), w Zyrardowie (woj. mazo-
wieckie) oraz w Dabrowie Gérniczej (woj. $laskie). Wedtug stanu na koniec sierpnia
2023 r. podjete zostaty uchwaty o powotaniu SAN, trwaja prace remontowe oraz kon-
kursy dotyczace wylonienia organizacji prowadzacej SAN.

Projekt, Rzecznictwo i dostarczanie mieszkan spotecznych”®

Projekt jest realizowany w 2023 r. przez fundacje Habitat for Humanity Poland pod
auspicjami i przy wsparciu finansowym UNHCR (Agencji ONZ ds. UchodZcéw). Celem
projektu jest wspieranie zdolnosci wtadz lokalnych do zapewnienia odpowiednich,
dostepnych cenowo i bezpiecznych mieszkan grupom wrazliwym w Polsce oraz do
reagowania na ukrainski kryzys uchodzczy dzieki zintegrowanym i godnym roz-
wigzaniom w zakresie mieszkalnictwa dostepnego cenowo oraz z zasoboéw gmin.
Jedna z grup docelowych sg uchodzcy wojenni z Ukrainy. Projekt polega na wsparciu
doradczym i finansowym gmin w nim uczestniczagcym. Doradztwo powinno skut-
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kowa¢ uruchomieniem SAN w kilku gminach lub zaawansowaniem przygotowan
do powotania SAN w kolejnych gminach. Dodatkowo projekt zawiera komponenty:
szkoleniowy, badawczy i dotacyjny. Szkolenia byly organizowane wiosna 2023 r. we
wszystkich wojewddztwach i byty poswiecone regulacjom prawnym oraz zasadom
tworzenia i funkcjonowania Spotecznych Agencji Najmu oraz prowadzeniu prac nad
przywréceniem pustostanéw do eksploatacji. Srodki finansowe sg przeznaczane na
remonty mieszkan w zasobach komunalnych oraz na wsparcie finansowe wybranych
gmin w poczatkowej fazie dziatalnosci SAN. Dziatania w ramach projektu skupiaja
sie w szczegolnosci na wdrazaniu ustawowego modelu Spotecznych Agencji Najmu
przez gminy oraz na rozwigzaniach wykorzystujacych potencjat pustostanéw dla
tworzenia dostepnych cenowo mieszkan.

W wyniku rekrutacji do projektu prowadzonego przez Habitat for Humanity Poland
przystapito siedem miast: Bedzin, Cmieléw, Gdansk, Olsztyn, Rybnik, Swiebodzin,
Tarnoéw. Wszystkie te gminy otrzymuja pomoc doradcza, przy czym skala dziatan pro-
jektowych w tych miastach jest zréznicowania.

Podstawowe wyzwania w tworzeniu i funkcjonowaniu SAN

W polityce mieszkaniowej w minionych latach wprowadzaniu niektérych nowych roz-
wigzan instytucjonalnych, adresowanych do gmin, towarzyszyty intensywne dziatania
wspierajace i promocyjne. Na przyktad gminy przystepujace do Spotecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych (SIM)’ majg do dyspozycji instrument sowitego finansowego wspar-
cia. Ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa SIM pozyskuja 3 min zt
na objecie udziatéw oraz — w trakcie realizacji inwestycji — dodatkowo dotacje w wyso-
kosci 10% kosztéw realizowanego przedsiewziecia mieszkaniowego. Wdrazanie SAN
jest pozbawione bezposrednich zachet finansowych ze strony panstwa. Informacje
o zasadach powotywania i mozliwosciach realizacji zadar gminy w formule Spotecz-
nej Agencji Najmu sg prezentowane na stronach Ministerstwa Rozwoju i Technologii®.
W tym kontekscie na uwage zastugujg wspomniane projekty doradcze, poniewaz przy-
czyniaja sie do popularyzacji i wsparcia idei tworzenia Spotecznych Agencji Najmu.
Prace nad wdrozeniem SAN zaowocowaty nowelizacjg ustawy z dnia 26 pazdziernika
1996 r. 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa w rozdziale dotyczacym SAN
oraz ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzigé
mieszkaniowych?®. Wprowadzone modyfikacje dotyczyty: mozliwosci pozyskania przez
gmine dotacji na remont mieszkan dzierzawionych przez SAN ze srodkéw Funduszu
Doptat, mozliwosci korzystania przez SAN-y dziatajgce w formie organizacji pozarza-
dowej z whasnych zasobéw mieszkaniowych, wprowadzenia zapiséw o dodatkowych
ustugach wsparcia $wiadczonych przez SAN na rzecz swoich najemcéw.
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Wykorzystanie istniejgcych zasobow do realizacji zadan mieszkaniowych gminy jest
korzystne pod wzgledami ekonomicznym i Srodowiskowym. Nakfady finansowe
na budowe nowych mieszkan sg wieksze, tak samo jak wiekszy jest rowniez $lad
weglowy budowy.

Zainteresowanie i zaawansowanie prac w zakresie tworzenia SAN-6w jest dyna-
miczne. Coraz wiecej uwagi zwraca sie na ich potencjat w zwiekszaniu dostepnosci
mieszkan przy wykorzystaniu istniejagcych juz zasoboéw mieszkaniowych oraz mozli-
wosci wtgczenia do programu tych mieszkan, ktére nie byty wynajmowane z powodu
ztego stanu technicznego czy obaw wiascicieli przed pozyskaniem nieodpowiedzial-
nych najemcéw.

Na podstawie konsultacji i rozméw prowadzonych w gminach zaangazowanych
w uruchomienie SAN mozna wskaza¢ gtéwne problemy wymagajgce rozwigzania
przy przygotowaniu i wdrozeniu dziatalnosci SAN w gminie.

Koszty dziatania i brak wsparcia finansowego

Spoteczna Agencja Najmu, dzialajac na rzecz realizacji zadan mieszkaniowych
samorzadu terytorialnego, wymaga zZrédet finansowania. Ani spotki komunalne,
ani organizacje pozarzadowe nie dysponujg wiasnymi srodkami wystarczajacymi
na organizacje i funkcjonowanie Spotecznej Agencji Najmu. Posrednie instrumenty
wsparcia dziatalnosci SAN zwiazane sg z prowadzong dziatalnoscia. Oczekuje sie,
ze gmina wezmie na siebie co najmniej ciezar utworzenia i funkcjonowania SAN
w poczatkowym okresie dziatalnosci. Sprawy te sg rozstrzygane w uchwale rady
gminy w sprawie okre$lenia zasad i kryteriow wynajmowania lokali mieszkalnych lub
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przez osobe fizyczna z zasobu Spotecz-
nej Agencji Najmu (SAN) oraz w umowie miedzy gming a organizacjg prowadzaca
SAN. Ocenia sig, ze z budzetu gminy nalezy przeznaczyc¢ okoto 300-500 tys. zt rocznie
na funkcjonowanie SAN w jego inicjalnej fazie, gdy pozyska okoto 30-50 mieszkan.
Przy czym warto$¢ ta zalezna jest od wielkos$ci gminy, podmiotu prowadzacego SAN,
liczby i whasnosci mieszkan oraz wielu innych czynnikdéw majacych wptyw na indywi-
dualna kalkulacje budzetu dla kazdej z gmin.

Ryzykiem gminy sg tez niespodziewane utrudnienia w pracy SAN, poniewaz per-
turbacje w relacjach z wtascicielami (np. rezygnacja ze wspétpracy przed terminem
wynikajacym z umowy dzierzawy) oraz najemcami (np. niewfasciwe korzystanie
z nieruchomosci) niosg za sobg dodatkowe koszty. Mozna zatozy¢, ze po kilku latach
ustabilizowana dziatalno$¢ SAN dysponujacej rosngcym zasobem mieszkan bedzie
mniej kosztowna, a nawet samofinansujaca sie. Decydujac sie na rozszerzony zakres
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ustug SAN, mozna korzystac¢ z ustug $wiadczonych przez podmioty gminne (Osrodki
Pomocy Spotecznej, Osrodki Pomocy Rodzinie, Urzedy Pracy) oraz organizacji poza-
rzadowych specjalizujacych sie w dziataniach na rzecz okreslonych grup spotecznych
lub rozwigzywania probleméw spotecznych. Tu oczekiwane jest nieodptatne lub
niskoptatne swiadczenie ustug.

W modelowaniu pracy SAN mozna przyjac zatozenie, ze zapotrzebowanie na dofi-
nansowanie SAN ze $rodkéw budzetu gminy w kolejnych latach dziatalnosci,
szczegblnie gdy SAN osiggnie sukcesy, bedzie mniejsze niz w pierwszych latach.
Czynnikiem wptywajacym na koszty dziatania SAN jest poziom i intensywnos¢ zaan-
gazowania SAN w dodatkowa pomoc najemcom. Tu mozna méwic po czesci o prze-
suwaniu srodkéw w budzecie gminy. Ustugi wsparcia $wiadczone w mieszkaniach sg
z reguty tansze niz koszt utrzymania w stacjonarnych osrodkach pomocy. Integracja
ustug Gminnego Osrodka Pomocy Spoteczneji SAN powinna prowadzi¢ do pewnych
oszczednosci budzetowych.

Jedna z kluczowych pozycji w budzecie SAN moga by¢ dopfaty do czynszu, wyréw-
nujace réznice miedzy stawka czynszu dzierzawy i stawka ustalong z najemca. Co do
zasady doptaty powinny by¢ stosowane w wyjatkowych sytuacjach i przejsciowo, np.
wobec najemcoéw w szczegdlnie trudnej sytuacji (brak pracy, niepetnosprawnosd).
Wariant bazowy powinien réwnowazy¢ koszt dzierzawy z wptywami czynszowymi,
z uwzglednieniem przychodéw z tytutu wpfat dodatkdw mieszkaniowych i doptat
z programu,,Mieszkanie na Start”.

Postulat finansowego wsparcia ze srodkéw budzetu panstwa gmin inicjujgcych dzia-
talnos¢ SAN wydaje sie by¢ nadal warty analizy, tym bardziej jedli intencjg panstwa
jest szeroki rozwdj Spotecznych Agencji Najmu. Wazne tez bedg mozliwosci korzy-
stania przez SAN ze $rodkéw funduszy unijnych. Potrzebne jest rozeznanie w mozli-
wosciach korzystania z r6znych programoéw zorientowanych infrastrukturalnie oraz
spotecznie prowadzonych w ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych oraz
programow krajowych.

Wyboér modelu dziatania SAN
Zasadnicze znaczenie ma wybér modelu dziatania agencji. Znaczenie maja forma
prawna podmiotu prowadzacego SAN, zakres ustug oraz standard pozyskiwanych

mieszkan.

Aktualnie prowadzone dziatania zaktadajg dwa rozwigzania prawne: wydzielenie w ist-
niejacej spoétce komunalnej jednostki organizacyjnej prowadzacej SAN lub wytonienie
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w konkursie organizacji pozarzadowej, ktéra bedzie prowadzita SAN. Nie spotkano sie
z koncepcjg powotania przez gmine nowej spétki komunalnej do prowadzenia agencji,
co wynika z obaw zwigzanych z wytwarzaniem wysokich kosztéw przez nowy podmiot.

Na tym etapie trudno prognozowa¢, w jaki sposdb poszerzanie zakresu ustug SAN
wptynie na koszty dziatalnosci agencji. Wtgczenie dodatkowych mozliwosci, np.
podejmowania sie dziatalnosci remontowej czy tez poszerzania ustug wsparcia,
z zasady podniesie koszty pracownicze. Jednak moze tez prowadzi¢ w pierwszym
przypadku do znaczacych oszczednosci, jesli prace remontowe bytyby finansowane
z dotacyjnych srodkéw zewnetrznych. Zakres swiadczonych ustug aktywnej integra-
¢ji rowniez wptynie na koszty, jakkolwiek mozna przyjaé zatozenie, ze te ustugi beda
wspoétfinansowane w duzej czesci ze Srodkdw zewnetrznych.

Staba znajomos¢ lokalnego rynku najmu

Powaznym wyzwaniem jest rozeznanie lokalnego rynku najmu prywatnego pod
katem stosowanych cen i standardéw najmu oraz potencjatu dla dziatalnosci SAN.
Praktyczna wiedza ekspercka oraz rozeznanie miejscowych urzednikéw w tym zakre-
sie s3 niewystarczajace, by tatwo podjac¢ decyzje o powotaniu SAN. Dlatego czeste
sg postulaty prowadzenia badan i konsultacji spotecznych w $rodowiskach poten-
cjalnych interesariuszy. O ile mozna zatozy¢, ze w danym miescie czy regionie znajda
sie chetni do wynajmowania mieszkan po cenie nizszej niz rynkowa, to podaz tych
mieszkan na lokalnym rynku jest trudna do oszacowania. W dotychczasowej prak-
tyce zwracano uwage na potrzebe prowadzenia szerokiej kampanii informacyjnej,
wykorzystujacej rézne media, w tym klasyczne (ogtoszenia, reklamy). Okazja do
naboru uczestnikéw programu sg tez nieformalne drogi informacji. Jednym z mozli-
wych rozwigzan typowania potencjalnych pustostandéw, mogacych trafi¢ do SAN, jest
analiza zuzycia wody w skali ostatniego péfroczna albo roku, ktéra pozwala typowac
potencjalnie puste mieszkania.

Nalezy podkresli¢, ze lokalne rynki najmu mieszkan sg bardzo zré6znicowane. R6zne
sg zasoby mieszkan oferowanych do wynajmu, zindywidualizowane sa postawy wta-
Scicieli, ich warunki i oczekiwania, podobnie jak preferencje i mozliwosci najemcow
oraz popyt i podaz mieszkarh na wynajem na danym rynku. Do docelowych grup
0s6b dzierzawigcych mieszkania SAN mozna zaliczy¢ ludzi, ktérzy wyemigrowali
trwale lub czasowo i dysponuja mieszkaniami w swoim miescie, oraz osoby niema-
jace czasu i/lub umiejetnosci, by wynaja¢ swoje mieszkanie.

W jednym ze wspomnianych wczes$niej projektoéw konkursowych rekomendowano
prowadzenie badan ankietowych w grupach potencjalnych interesariuszy. Wyniki
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badan postuza wyznaczeniu skali i zakresu dziatania planowanych agencji. W ramach
drugiego projektu doradczego planowane jest opracowanie raportéw eksperckich
na temat analizy uwarunkowan i potencjatu uruchomienia Spotecznej Agencji Najmu
w danej gminie.

Budowanie partnerstw

Utrudnieniem w uruchamianiu SAN jest sektorowy i wycinkowy sposéb organizacji
zadan w ramach urzedéw gminnych. Tymczasem wprowadzenie SAN jest zadaniem
interdyscyplinarnym, wymagajacym zaangazowania pracownikéw z ré6znych komé-
rek gminy oraz wspétpracy z organizacjami sektora pozarzadowego i prywatnego.
Dlatego potrzebne sg wszelkie dziatania zachecajace do dziatan interdyscyplinar-
nych, wspétpracy wykraczajacej poza statutowe zadania poszczegdlnych komérek
organizacyjnych — by wzmocni¢ kapitat spoteczny i rozwingé wspotprace partnerska
wokét dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu.

W szczegdlnosci wybor organizacji pozarzadowej jako podmiotu prowadzacego
SAN wymaga silnych partnerstw. Podobnie jak poszerzanie ustug $wiadczonych
przez agencje w sferze aktywnej integracji — niezaleznie od tego, czy SAN prowadzi
taka organizacja, czy spétka komunalna.

Z doswiadczen Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz innych podmiotéw pro-
wadzacych mieszkania wspomagane - a takimi sg mieszkania wynajmowane przez
SAN o rozszerzonym profilu ustug — wynika, ze lokalne partnerstwa wymagaja trwa-
tosci powiazan, specjalizacji na zasadzie, ze kazdy partner wykonuje te dziatania, na
ktérych sie zna i ma w ich zakresie doswiadczenie. Niezwykle istotng role maja tu do
odegrania liderzy. Po stronie samorzadu cenne bytoby zaangazowanie przedstawi-
cieli wladz miasta, po stronie organizacji — ich lideréw, a po stronie spoteczenstwa
— lokalnych autorytetow.

Podsumowanie

Spoteczne Agencje Najmu majg do spetnienia wiele wyzwan w sferze wspotcze-
snego mieszkalnictwa. Sg one z zatozenia swoistg formg partnerstwa prywatno-
-publicznego w niezwykle istotnej sferze mieszkalnictwa dostepnego. Prywatni
wiasciciele mieszkan sg witaczani w proces zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej. Nie czynia tego bezinteresownie, jednak mamy tu do czynie-
nia ze wspoétzgodnoscig interesu publicznego i prywatnego. SAN jest rozwigzaniem
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pozwalajgcym na ograniczenie stabych stron rynku mieszkaniowego. Udostepnianie
mieszkan agencji pozwoli na ograniczenie zjawiska pustostanéw. Aktywnos¢ remon-
towa SAN doprowadzi do podniesienia standardu wynajmowanych mieszkan. Moz-
liwos¢ wynajecia mieszkania za stawke nizsza niz rynkowa jest istotnym wsparciem
dla wielu os6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych, ktérych nie sta¢
na najem mieszkan na rynku prywatnym. Dodatkowe ustugi wsparcia aktywizujace
i integrujace najemcow sg pomocne w rozwigzywaniu probleméw spotecznych. Spo-
teczne posrednictwo najmu jest jedng ze $ciezek profesjonalizacji rynku najmu.

Z duzym zainteresowaniem bedg odbierane efekty programéw konkursowych stu-
zacych wdrozeniu SAN, spodziewane w koricu 2023 r. Skrupulatna analiza przebiegu
tych projektéw pozwoli na rozpowszechnienie praktycznej wiedzy w zakresie powoty-
wania SAN i rozpoczynania ich dziatalnosci. Warto podkresli¢, Ze te pilotaze sg prowa-
dzone w réznych miejscowosciach i regionach. Odmienne s3 tez zatozenia wyjsciowe
- w programie ,Wzajemnie Potrzebni” organizacjg SAN zajmuja sie organizacje poza-
rzadowe, a zatozeniem wyjsciowym jest taczne rozwigzywanie problemoéw w sferze
mieszkaniowej, zawodowej i spotecznej, rozumianej m.in. jako dostep do edukaciji.
Z kolei program Habitat for Humanity Poland, sponsorowany przez UNHCR, jest adre-
sowany bezposrednio do gmin i daje im swobode wyboru formuty prawno-organi-
zacyjnej tworzonej agencji oraz wyboru grupy docelowej najemcéw i zakresu ustug.

Praktyczne doswiadczenia wynikajace z tych inicjatyw bedga stanowity podstawe roz-
woju programu Spotecznych Agencji Najmu. Jak sie wydaje, zasadne bedzie pono-
wienie postulatu udostepnienia wsparcia finansowego gminom rozpoczynajagcym
projekt SAN.
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Implementation of Social Rental Agencies
— lessons from consulting

Alina Muziot-Wectawowicz

Social Rental Agencies (SRAs) were given a legal framework to operate in 2021. The
implementation of this instrument of local housing and social policy has been slow.
Unlike some other new developments in state housing policy directed at municipal-
ities, the possibility of setting up SRAs is not accompanied by intensive promotion
and information activities, and no government subsidies have been allocated for
the implementation of SRAs. The SRA formula requires tackling several challenges
related to the development of a model for financing their activities, the choice of an
organisational model (a municipal capital company or a non-governmental organ-
isation) the scope of their activities (exclusively social intermediation in housing
rental or additionally social services aimed at tenants) or the definition of the target
group of tenants.

In the absence of an official promotional campaign, the experience gained from pre-
vious implementation of programmes referring to the formalised SRA concept and
pilot projects with advisory, organisational and financial support are important for
the development of Social Rental Agencies. Two programmes are underway: ,Mutu-
ally Needed” and ,Advocacy and provision of Social Housing".

The first of the above-mentioned programmes is a task commissioned by the Chan-
cellery of the Prime Minister in connection with the work on the social inclusion
strategy. Financial and advisory assistance for social inclusion projects, including an
obligatory action - the establishment of a Social Rental Agency - was granted to five
NGOs. The second project, sponsored by the UN Refugee Agency (UNHCR), is run
from the bottom up by the Habitat for Humanity Poland Foundation. It is aimed at
municipalities and involves financial and advisory support for creating Social Rental
Agencies and renovating vacant properties. Both projects run until the end of 2023.

Findings from discussions held with the participating organisations and municipal-
ities, and from consultancy activities, make it possible to identify the main prob-
lems in organising and launching SRA activities. Challenges include the difficulty of
financing the SRA's activities, especially when taking into account the risks of opera-
tions related to the untimely receipt of rent payments, the destruction of properties
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or their equipment, or possibly the need for rent subsidies. The choice of model and
scope of the SRA is of great importance. Another challenge is assessing the availabil-
ity of private housing, whose owners will cooperate with the agency and lease their
premises. In the case of wanting to outsource the running of a SRA to an NGO, finding
an organisation willing to undertake such an activity is also a challenge.

On the side of the benefits of SRAs in the municipality, there are many opportunities
to address SRA services in terms of the choice of target groups of tenants, the range
of services provided by the SRA, and feasible solutions to renovate leased housing
and opportunities to develop cooperation with the NGO sector. Agencies can be
institutions with a very clear link between housing and social policy.
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Wykorzystanie
Spotecznych Agencji Najmu i pustostanow
w procesach rewitalizacyjnych

Aleksandra Jadach-Sepioto, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw

Mieszkalnictwo w programach rewitalizacji

Podobnie jak w innych krajach europejskich, pierwsze programy rewitalizacyjne
w Polsce rozpoczynane w latach 90. XX w. powstawaty gtéwnie z powoddéw miesz-
kaniowych. Zte warunki mieszkaniowe wywotane przez wieloletnie zaniedbania
remontowe sktonity wiadze Szczecina, Bielska-Biatej, Ptocka czy Lublina, aby niemal
wraz z poczatkiem transformacji ustrojowej podja¢ programy odnowy dzielnic $réd-
miejskich’. Wkrétce i w innych miastach zaczeto postrzegac rewitalizacje jako zespét
instrumentéw, ktére moga stanowi¢ odpowiedzZ na specyficzng dla tych obszaréw
koncentracje probleméw spotecznych, ztych warunkéw technicznych zabudowy
mieszkaniowej, zamieranie handlu i ustug, a takze niedostatki infrastrukturalne
i obciazenia srodowiskowe. Srodowisko samorzagdowe optowato przez lata za ustawa
rewitalizacyjna, ktéra uporzadkowataby zasady prowadzenia dziatai rewitalizacyj-
nych. W miedzyczasie wejscie Polski do Unii Europejskiej umozliwito finansowanie
dziatan rewitalizacyjnych ze srodkéw UE. Z jednej strony przyczynito sie to do upo-
wszechnienia rewitalizacji, z drugiej - ze wzgledu na zakres wspieranych dziatan —
do ograniczenia jej pierwotnego mieszkaniowego komponentu na rzecz inwestycji
modernizujacych budynki uzytecznosci publicznej. Dodatkowo przypisanie rewita-
lizacji do finansowania w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
odcieto na kilka pierwszych lat wdrazania programéw operacyjnych dziatania rewi-
talizacyjne od rozwigzywania problemoéw spotecznych i ozywienia gospodarczego?.
W rezultacie, mimo postulatow srodowisk naukowych i eksperckich?, remonty
w zasobach mieszkaniowych byly w programach rewitalizacji nieobecne lub ogra-
niczone do fasad®. Oczekiwana przez srodowisko samorzadowe ustawa nie przy-
niosta poprawy statusu projektéw mieszkaniowych w programach rewitalizacji. ,Zty
stan techniczny czesci zasobow i braki w wyposazeniu infrastrukturalnym mieszkan
zlokalizowanych w starszych zasobach, zaréwno publicznych, jak i prywatnych™ sg
nadal jednym z gtéwnych probleméw obszaréw srédmiejskich.
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Potrzeby remontowe gmin
- kontekst dziatan rewitalizacyjnych

Stan zasobéw mieszkaniowych najlepiej ilustruja dane dotyczace ich wieku. Wedtug
danych z Narodowego Spisu Powszechnego (NSP) w 2011 r. ponad 80% zasobdéw
komunalnych w Polsce powstato przed 1970 r. W ogdlnej liczbie mieszkan udziat tych
sprzed 1970r. stanowit w 2011 r.44,1% i do 2021 r. zmniejszyt sie do 40,7%. Nie opubli-
kowano jeszcze danych dotyczacych struktury wieku zasobéw komunalnych w 2021
r., jednak biorac pod uwage niski srednioroczny przyrost tych zasobéw, nadal budynki
sprzed 1970 r. nadal bedg stanowi¢ zdecydowana wiekszos$¢ zasobéw gmin. Tym bar-
dziej ze gminy, wyzbywajac sie lokali mieszkalnych poprzez prywatyzacje, pozbawiaja
sie najczesciej mieszkan wybudowanych w ostatnim trzydziestoleciu XX w.

Rys. 1. Wiek zasobow mieszkaniowych w Polsce wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r.
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B udziat w ogdlnej strukturze mieszkan

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Muziot-Wectawowicz A., Nowak K., 2018, Mieszkalnictwo spoteczne.
Raport o stanie polskich miast, OPM IRMIR, Warszawa, s. 68.

Bardziej od zbiorczych danych o wieku budynkéw alarmujace sg informacje o ich
stanie technicznym, szczegélnie w duzych miastach. Az dwa miasta wojewddzkie,
Olsztyn i Lublin, wykazaty w badaniu przeprowadzonym w 2018 r. przez Obserwa-
torium Polityki Miejskiej Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw ponad 60-procentowy
udziat mieszkan w ztym stanie technicznym w zasobach komunalnych. Wysoki,
ponad 30%-procentowy, udziat mieszkan w ztym stanie technicznym odnotowano
takze we Wioctawku, a powyzej 20% w Ptocku, Bytomiu, Bielsku-Biatej, Krakowie,
Szczecinie i Wroctawiu. W $rednich miastach wskaznik powyzej 50% wykazato 6
miast, a 27 — powyzej 20%°.
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Badania Kamila Nowaka pokazujg dodatkowy kontekst tych danych. W ponad 70%
gmin prowadzone s3a jedynie remonty biezace, a w budzetach tych gmin przezna-
czano na remonty mniej niz 5% rocznych wydatkéw. Do rzadkosci nalezg remonty
z podniesieniem standardu mieszkania. W 2015 r. wyremontowano w ten sposéb
jedynie 1,4% zasobdéw komunalnych, w 2016 t. - 1,2%, a w 2018 r. - 1,9%. Wyre-
montowane lokale mieszkalne rzadko przekraczajag 10% zasobéw gminy. Woje-
wodztwem, w ktérym odsetek wyremontowanych lokali mieszkalnych w zasobach
gminnych jest najwyzszy, jest dolnoslaskie’. Wynika to z unikatowego w skali kraju
zastosowania srodkéw unijnych przeznaczonych na rewitalizacje na modernizacje
zasobdéw mieszkaniowych, zaréwno gmin, jak i wspoélnot mieszkaniowych w latach
2007-2013. Podobnego rozwigzania nie mozna oczekiwa¢ w nadchodzacych latach,
bioragc pod uwage analize obowigzujgcych gminnych programéw rewitalizacji.
W niewielkim zakresie zaplanowano w nich projekty mieszkaniowe. Stanowig one
10-15% wszystkich projektéw podstawowych ujetych w programach rewitalizacji
w ogole (zarbwno w gminnych, jak i w wygasajacych w tym roku lokalnych progra-
mach rewitalizacji). Ltaczny budzet tych projektéw to 526 min zt, co jest rowne jedynie
1,1% ogdlnej wartosci wszystkich zaplanowanych projektéw®. Proponowane ponizej
rozwigzanie moze by¢ odpowiedzig na ztozenie kilku czynnikéw utrudniajacych lub
nawet w wiekszosci gmin uniemozliwiajacych przeprowadzenie intensywnej akgji
remontowej w zasobach mieszkaniowych, nawet w sytuacji, gdy gmina — korzystajac
z dostepnych obecnie Zrédet finansowania inwestycji mieszkaniowych - planowa-
taby generalne remonty. To najwazniejsze utrudnienia:

+ niewystarczajaca liczba mieszkan zamiennych na czas remontéw;

« wzrastajaca liczba pustostanéw i budynkéw do wyburzenia — brak mozliwosci
przekwaterowania mieszkancéw remontowanych lokali do wolnych zasobéw ze
wzgledu na ich stan techniczny;

« ograniczone mozliwosci rozwoju nowych inwestycji mieszkaniowych ze $rod-
kéw gminy - brak nowych mieszkan do ulokowania mieszkancéw, ktérych na
czas generalnego remontu nalezatoby przenie$¢ do lokalu zamiennego;

+ niewielka rotacja najemcéw w zasobie komunalnym - brak mozliwosci odzyska-
nia lokali do zasiedlenia lokatorami remontowanych mieszkan.

Rozwiagzaniem mogtoby by¢ pozyskanie lokali mieszkalnych z rynku prywatnego
poprzez spoteczne agencje najmu. Dane z NSP z 2011 r. wskazujg na 534,7 tys. miesz-
kan niezamieszkanych (4% wszystkich) w zamieszkanych budynkach, a takze 479,5
tys. niezamieszkanych budynkoéw (8% wszystkich), w ktérych znajdowato sie przynaj-
mniej jedno mieszkanie®. Cze$¢ tych pustostandw nie nadaje sie do zamieszkiwania
ze wzgledu na stan techniczny, ale cze$¢ moze by¢ zamieszkana (co pokazato np.
wynajecie ich rodzinom ukrainskim w zwigzku z kryzysem uchodZczym wywotanym
agresja Rosji na Ukraine). O ile przed wojng sktonnos¢ wiascicieli prywatnych do uru-
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chamiania pustostanéw byta niska, obecne zapotrzebowanie na mieszkania na rynku
najmu sprawito, ze zasoby te zostaty uwolnione. Jesli w najblizszych latach zostang
one uwolnione ponownie w zwigzku z powrotami uchodzcéw, bedzie to dobry czas
na wykorzystanie ich potencjatu na potrzeby Spotecznych Agencji Najmu (SAN) two-
rzonych w celu zapewnienia wystarczajacej liczby lokali zamiennych na czas general-
nych remontéw w gminach.

Mozliwos¢ zastosowania instytucji
spotecznej agencji najmu w rewitalizacji

Spoteczne Agencje Najmu w ich podstawowej funkcji okreslonej w art. 22b ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnic-
twa (t,j. Dz.U. z 2023 r. poz. 790, 1114) majg umozliwi¢ zwiekszenie zasobéw miesz-
kaniowych gminom w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
gmin, w tym oséb o specjalnych potrzebach mieszkaniowych, w szczegdlnosci oso-
bom niepetnosprawnym lub wychowujacym co najmniej troje dzieci. Umowy z SAN
zawierane s3 standardowo na 5 lat, po ktérych mozliwe jest przedtuzenie o kolejne
5 lat na wniosek SAN prowadzonej przez spétke kapitatowa z wiekszosciowym udzia-
tem gminy.

Proponowane rozwigzanie odpowiada na szczegdlng potrzebe gmin, nie zas samych
mieszkancow. Dzierzawa lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych od wiascicieli prywatnych okreslona w art. 22c ustawy nastepowataby na
potrzeby zapewnienia lokali zamiennych dla lokatoréw mieszkan, ktére w okresie
dzierzawy zostatyby poddane generalnym remontom.

Sytuacja ta jest o tyle szczegdlna, ze lokatorzy tych mieszkan nie tworza jednolitej
zbiorowosci. Niezbedne bytoby wiec w uchwale rady gminy opisanej w art. 22e ust.
1 pkt 1 wymienienie wsrdd kryteridéw uprawniajgcych osobe fizyczng do zawarcia
z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego przekwaterowania na czas remontu zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Nalezy podkresli¢, ze w przypadku niecheci lokatoréw do przeprowadzki w przy-
padku zapewnienia lokali zamiennych w ramach SAN mozliwe bytoby zastosowanie
rozwigzania opisanego w art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewita-
lizacji (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 485 z p6zn. zm.) polegajgcego na zobowigzaniu loka-
tora do opréznienia na czas wykonywania rob6t budowlanych lokalu wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jezeli jest to niezbedne do realizacji przed-
siewziec rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a, polegajacych
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na remoncie, przebudowie albo budowie obiektu budowlanego. Zgodnie z art. 28
ust. 2 ustawy o rewitalizacji wéjt, burmistrz albo prezydent miasta mégtby wéwczas
wskazac lokatorowi jako lokal zamienny lokal, ktérym dysponowatby SAN. Zgodnie
z art. 3 ust. 2 pkt 2 ustawy o rewitalizacji lokatorzy przekwaterowani do zasobu SAN
na czas remontu mieliby prawo powrotu do zajmowanych przed remontem lokali,
a zawarcie przez nich uméw najmu z SAN nie przerywatoby biegu umowy na zajmo-
wany wczesniej lokal.

Rozwiazanie jest dla gmin, w ktérych gtéwnym problemem w zakresie mieszkalnic-
twa jest rozproszony przestrzennie i zdekapitalizowany komunalny zaséb mieszka-
niowy o niskim standardzie w zakresie efektywnosci energetycznej i wyposazeniu
w podstawowe udogodnienia (WG, tazienki, c.o., c.c.w.). Potrzeby remontowe prze-
kraczajg mozliwosci finansowe gminy, takze ze wzgledu na matg $ciggalnos¢
czynszéw i zadtuzenie czynszowe najemcédw. W zwigzku z tym zaséb pozostaje nie-
dofinansowany i jego degradacja sie pogtebia. Celem wdrozenia proponowanego
rozwigzania jest upowszechnienie podejscia do poprawy efektywnosci gospodaro-
wania gminnymi zasobami mieszkaniowymi z wykorzystaniem potencjatu mieszkan
w zasobach podmiotéw prywatnych. Dodatkowym celem stosowania rozwigzania
jest zwiekszenie odpowiedzialnosci wtadz lokalnych za postawy najemcéw zasobdéw
komunalnych dzieki: powszechnemu stosowaniu programéw wychodzenia z zadtu-
zenia, restrukturyzacji naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych w budzetach gmin
oraz prewencji zadtuzenia, konsekwentnemu stosowaniu zapiséw zawartych w umo-
wach najmu i przepisach prawa. Czas remontu powinien w przypadku tych gmin by¢
takze czasem na intensywne dziatania w zakresie procedur oddtuzeniowych. Nalezy
rozwazy¢ zlecenie SAN w ramach mozliwych do zlecenia ustug spotecznych z zakresu
mieszkalnictwa (art. 22 b ust. 7 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnic-
twa) rowniez prowadzenie dziatah oddtuzeniowych, a takze profilaktyke zadtuzenia.

Korzysci z uruchomienia SAN na obszarze rewitalizacji

Podstawowa korzyscig z zastosowania SAN w omawianym wariancie dla lokalnej
gospodarki jest efekt synergii: potgczenie wykorzystania pustostanéw, ktére w innym
wariancie nie zasilatyby lokalnej podazy mieszkan, z mozliwoscia wyremontowania
budynkéw mieszkalnych w zasobie gminy. Gtéwnymi beneficjentami zmian beda
w tej sytuacji lokatorzy zdekapitalizowanych mieszkan komunalnych, ktérzy — wobec
braku dostepnych lokali zamiennych - nadal czekaliby na remont bez zadnych szans
na jego wykonanie. Na uruchomieniu niezamieszkatych mieszkan (pustostanow)
skorzystajg takze ich wtasciciele, ktdrzy majg dzieki korzystnej formie wynajmu
w ramach SAN okazje, aby przekonac sie takze po zakoriczeniu umowy z SAN do
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pozostawienia wczedniej niewynajmowanych lokali na rynku najmu. Dodatkowo
SAN moze remontowac pustostany w ztym stanie technicznym, przywracajac je do
uzytkowania (od stycznia 2024 r. bedzie mozliwo$¢ pozyskania finansowania z BGK
na takie remonty), co réwniez przyczynia sie do zwiekszenia dostepnych zasobéw
mieszkaniowych. W efekcie, jesli w miescie wystepowata koncentracja pustostanéw
w konkretnym obszarze, zazwyczaj w starzejgcym sie centrum, SAN moze przyczyni¢
sie do jego ozywienia dzieki ponownemu trwatemu uzytkowaniu tych lokali.

W ramach projektu ,Modelowa rewitalizacja miast” jedno z miast, Opole Lubelskie,
opracowato program zmierzajagcy do uruchomienia nieuzytkowanych mieszkan
w centrum w ramach dziatan rewitalizacyjnych. Zaproponowane rozwigzanie byto
zblizone do obecnej formuty SAN i nosito nazwe ,Program Mieszkan dla Mtodych
Rodzin w Opolu Lubelskim”. Uchwata rady miasta przyjeto regulamin programu. Utwo-
rzono w nim odrebny zaséb mieszkaniowy dostepny pod wynajem w ramach pro-
gramu. Obejmowat on lokale mieszkalne potozone w budynkach zlokalizowanych na
obszarze rewitalizacji wyznaczonym Uchwatg Nr XX/130/2016 Rady Miejskiej w Opolu
Lubelskim z dnia 17 czerwca 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji gminy Opole Lubelskie. Lokal na wynajem do programu zgta-
szat jego wiasciciel - skfadat wypetniony formularz, ktérego wzér okreslono, podob-
nie jak wzér umowy z wiascicielem. Wiasciciel lokalu byt zobowigzany do zapewnienia
dostepu do lokalu spetniajacego warunki lokalu mieszkalnego o okreslonym minimal-
nym standardzie w terminie wynikajacym z umowy o objeciu lokalu mieszkalnego
wynajmem w ramach programu podpisywanej z operatorem programu (podmiotem
o funkgji analogicznej do SAN). Jako minimalny standard okreslono:

« dostep do pomieszczen sanitarnych znajdujgcych sie w lokalu (tazienka i WC)
z podstawowym wyposazeniem (prysznic wraz z umywalka lub wanna, z doste-
pem do cieptej i zimnej wody, ustep sptukiwany);

« dostep do samodzielnego pomieszczenia kuchennego lub aneksu kuchennego.

Umowa z wiascicielem z zatozenia miata obowigzywac 3 lata i w tym okresie wtasci-
ciel miat powstrzymywac sie od dysponowania lokalem poza programem. Zadbano
takze o ochrone najemcéw - jezeli do zakonczenia okresu objecia lokalu wynajmem
w ramach programu w dniu podpisania umowy najmu pozostawato mniej niz 12 mie-
siecy, okres ten zostawatby automatycznie wydtuzony do zakorczenia okresu najmu.
Wybér lokalu mieszkalnego przez uczestnika programu (najemce) zobowigzywatby
wiasciciela do wynajmu mieszkania temu uczestnikowi z zastosowaniem preferen-
cyjnej stawki czynszu, ktéra nie mogta przekracza¢ 300% Sredniej stawki czynszu za
mkw. z tytutu najmu lokalu komunalnego na terenie gminy Opole Lubelskie wedtug
stanu na grudzien w roku poprzedzajagcym rok zgtoszenia lokalu mieszkalnego na
wynajem w ramach programu.
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Uczestnikami programu (najemcami) mogty by¢ z zatozenia jedynie osoby fizyczne,
ktére spetniatyby nastepujace warunki:

+  wspolnie gospodarujace mtode rodziny, w ktérych wiek przynajmniej jednego
z matzonkoéw lub partneréw lub osoby samotnie wychowujacej dziecko w dniu
ztozenia wniosku nie przekracza 40 lat;

+ rodziny posiadajace zdolno$¢ pfatnicza. Przez zdolnos$¢ ptatnicza rozumie sie
osigganie przez wszystkich cztonkéw rodziny fagcznego dochodu brutto w prze-
liczeniu na osobe w rodzinie w wysokosci co najmniej 100% najnizszej emery-
tury. Pod uwage brany jest dochéd z trzech petnych miesiecy kalendarzowych
poprzedzajgcych miesigc ztozenia wniosku.

Z programu wykluczono osoby, ktére w ciggu 2 lat przed ztozeniem wniosku miaty
jakiekolwiek zalegtosci czynszowe lub naruszyly zasady programu we wczesniej-
szych okresach.

Dla zapewnienia transparentnosci wyboru uczestnikdw programu operator byt zobo-
wigzany do utworzenia listy rankingowej wedtug precyzyjnie zdefiniowanej punkta-
¢ji. Kwalifikacji wnioskodawcéw do udziatu w programie dokonywa¢ miata Komisja
Mieszkaniowa. Po zakwalifikowaniu nastepowac miat wybor lokalu przez uczestnika
programu i podpisywana miata by¢ umowa najmu na okres co najmniej 12 miesiecy.
Najemce zobowigzywano do:

«  wpfaty kaucji na konto wiasciciela lokalu w wysokosci 3-krotnosci miesiecznego
czynszu;

+ utrzymania zajmowanego lokalu w dobrym stanie, w tym dokonywania bieza-
cych remontéw i napraw;

« regularnego i terminowego opfacania bezposrednio na konto wiasciciela lokalu
czynszu w wysokosci okreslonej w umowie najmu;

+ terminowego regulowania opfat za media nieujete w kwocie czynszu (m.in. TV,
internet, gaz, prad) w wysokosci wynikajacej z umoéw z dostawcami;

« oproéznienia lokalu w terminie i na zasadach okreslonych w umowie najmu.

Rolg operatora programu (burmistrza miasta) byty dziatania koordynacyjne, tj.:

+  przyjmowanie deklaracji dysponentéw lokali (wtascicieli lub ich petnomocnikéw);

«  podpisywanie uméw z dysponentami o udostepnieniu lokali mieszkalnych na
wynajem w ramach programu;

+ tworzenieiaktualizacja bazy lokali dostepnych na wynajem w ramach programu;

+ nabor, przyjmowanie i weryfikacja zgtoszen wnioskodawcéw, kwalifikowanie do
udziatu w programie oraz tworzenie listy rankingowej uczestnikow;
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«  wsparcie uczestnikdw programu w wyborze lokalu mieszkalnego odpowiadaja-
cego ich oczekiwaniom oraz tworzenie i aktualizowanie listy rezerwowej uczest-
nikéw programu;

« przygotowanie umowy najmu oraz obstuga administracyjna procedury najmu,
w tym ewentualne przedtuzenie umowy;

« mediacje w ewentualnych sporach miedzy wynajmujacym a najemca;

« monitorowanie efektéw wdrazania programu.

Operator nie przejmowat w tym przypadku zadan zwigzanych z poborem optat ani
administrowaniem lokalami — obowigzki i uprawnienia z tym zwiagzane regulowata
umowa miedzy witascicielem lokalu i najemca. Zatozono zgode wiascicieli na udo-
stepnienie lokali po preferencyjnych stawkach, poniewaz bytaby to szansa na wyna-
jecie pustostanéw. Jednoczesnie program miat by¢ powigzany z zasadami udzielania
dotacji do remontéw nieruchomosci prywatnych witascicieli i uzytkownikéw wie-
czystych w obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR) wyznaczonej uchwata nr
XLIX/358/2018 Rady Miejskiej w Opolu Lubelskim z dnia 16 paZzdziernika 2018 r.
w sprawie ustanowienia na terenie Opola Lubelskiego Specjalnej Strefy Rewitalizacji
na obszarze rewitalizacji'®. Obszar ten byt tozsamy z obszarem rewitalizacji. Mozliwy
poziom dofinansowania zaplanowanych prac remontowych mégt zosta¢ podwyz-
szony o 10 p.p. (do maksymalnie 50% tacznie), jesli wtasciciel zdecydowatby sie na
wigczenie pustego lokalu w nieruchomosci do programu.

Programu nigdy nie zrealizowano, podobnie jak nie uruchomiono naboréw wnio-
skéw w ramach Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR). Rozwigzanie pozostaje wiec
przyktadem teoretycznym, mozliwym jednak do zaadaptowania z udziatem SAN,
ktéra dzieki ustawowym ramom stafa sie tatwiejsza w operacjonalizacji. Rekomen-
dowanym rozwigzaniem jest premiowanie przekazania lokalu mieszkalnego do SAN
zwiekszeniem dofinansowania w ramach dotacji dla wtascicieli i uzytkownikéw wie-
czystych na remonty nieruchomosci, jesli tego typu dotacje przewidziane sg w obo-
wigzujacej w gminie SSR.

Uruchamianie SAN w gminnym programie rewitalizacji

Spoteczna Agencja Najmu planowana do powotania na obszarze rewitalizacji
powinna zosta¢ ujeta w gminnym programie rewitalizacji (GPR) ze wzgledu naistotne
znaczenie dla ozywienia rynku mieszkaniowego, zwtaszcza w przypadku duzego
odsetka pustostanéw/niezamieszkatych mieszkan w tym obszarze. Zgodnie z art. 15
ust. T pkt 5 ustawy o rewitalizacji w GPR mozna przewidzie¢ dwa typy przedsiewzie¢:
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a. podstawowe przedsiewziecia rewitalizacyjne, dla ktérych nalezy przedsta-
wi¢ w GPR opis zawierajgcy w odniesieniu do kazdego przedsiewziecia: nazwe
i wskazanie podmiotéw je realizujgcych, zakres realizowanych zadan, lokaliza-
cje, szacowang wartos¢, prognozowane rezultaty wraz ze sposobem ich oceny
w odniesieniu do celéw rewitalizacji, opis dziatan zapewniajgcych dostepnos¢
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami, o ile
dane te sg mozliwe do wskazania;

b. pozostate dopuszczalne przedsiewziecia rewitalizacyjne, realizujace kierunki
dziatan stuzacych eliminacji lub ograniczeniu negatywnych zjawisk zidentyfiko-
wanych w trakcie delimitacji obszaru rewitalizacji.

Zatozenia dotyczace SAN w kazdym miescie moga by¢ odmienne, a biorac pod
uwage koniecznos$¢ wyboru operatora w otwartym konkursie ofert (w przypadku
organizacji pozarzagdowej), jak najdokfadniej powinny zosta¢ opisane w GPR. Ozna-
cza to, ze SAN powinna by¢ traktowana jako przedsiewziecie podstawowe.

Z koncem 2023 r. wygasajq przepisy przejsciowe w ustawie o rewitalizacji dopuszcza-
jace prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych na podstawie dokumentéw innych niz
GPR. Dla wiekszosci gmin w Polsce'’ oznacza to koniecznos$¢ podjecia decyzji doty-
Czacej opracowania gminnego programu rewitalizacji w miejsce wczesniej obowig-
zujgcego innego dokumentu (najczesciej lokalnego programu rewitalizacji). W takiej
sytuacji opis SAN jako przedsiewziecia podstawowego powinien powsta¢ w dialogu
miedzy gming, organizacjami pozarzadowymi, ktére mogtyby by¢ potencjalnymi
operatorami, oraz prywatnymi wtascicielami pustostanéw.

W przypadku aktualizacji obowigzujacego gminnego programu rewitalizacji rozsze-
rzenie listy przedsiewzie¢ podstawowych powoduje zgodnie z art. 23 ust. 2 pkt 1
wymaga uzyskania opinii, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2 pkt 4 ustawy, oraz przepro-
wadzenia 30-dniowych konsultacji spotecznych w formach okreslonych w ustawie.

Ujecie SAN na liscie przedsiewzie¢ podstawowych to takze szansa na pozyskanie
Srodkéw zewnetrznych w ramach przewidzianych na rewitalizacje srodkéw z regio-
nalnych programéw operacyjnych, w regionach, gdzie sg one planowane, lub uzy-
skanie dodatkowych punktéw w przypadku innych konkurséw.
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Mozliwos¢ wykorzystania prawa pierwokupu
w SSR na potrzeby SAN

W szczegdlnym przypadku, gdy gmina planuje wydzierzawi¢ SAN posiadane przez
siebie lokale mieszkalne w obszarze rewitalizacji i zwiekszac¢ zaséb na tym obszarze
w celu pobudzenia lokalnego rynku najmu z wykorzystaniem SAN, mozna przewi-
dzie¢ zaréwno na etapie wyznaczenia obszaru rewitalizacji (fakultatywnie), jak i Spe-
cjalnej Strefy Rewitalizacji zastosowanie prawa pierwokupu. Poniewaz zgodnie z art.
109 ust. 1 pkt 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j.
Dz.U. z 2023 r. poz. 344 z pézn. zm.) z mocy prawa wynika mozliwos¢ stosowania na
catym obszarze objetym SSR prawa pierwokupu nieruchomosci — nie ma koniecznosci
ujmowania deklaracji stosowania go w uchwale w sprawie ustanowienia SSR. Ujecie
SAN na liscie przedsiewzie¢ podstawowych pozwala jednak na wskazanie w opisie,
ze planowane jest wykorzystanie tego instrumentu na potrzeby dzierzawy lokali
SAN w obszarze rewitalizacji. Dziatanie takie bedzie racjonalne i gospodarne jedynie
w przypadku braku zgtoszen od prywatnych wiascicieli przy jednoczesnym duzym
odsetku mieszkaniowych pustostanéw w obszarze rewitalizacji, ptynnym rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i wystarczajacych srodkach w budzecie samorzadu.

Inne zalety SAN w obszarach rewitalizacji

Wsrod zalet SAN, ktére powinny zacheci¢ gminy do powszechniejszego stosowania
tego narzedzia, nalezy wymieni¢ przede wszystkim mozliwos¢ wigczenia organiza-
¢ji pozarzagdowych do realizacji bogatego wachlarza ustug spotecznych zwigzanych
z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, w tym do stopniowej deinstytucjonaliza-
¢ji ustug spotecznych polegajacych na catodobowej opiece nad osobami z niepetno-
sprawnosciami, przewlekle chorymi czy starszymi. Organizacje pozarzagdowe, dzieki
zasadom partycypacyjnego opracowania programéw rewitalizacji, moga od samego
poczatku bra¢ udziat w ustalaniu formuty SAN adekwatnej do lokalnych potrzeb,
wspottworzy¢ ramy przysztego przedsiewziecia w gminnym programie rewitaliza-
¢ji oraz wspotuczestniczy¢ w zaprojektowaniu petnej ustugi, ktérg bedzie oferowata
SAN. Ujecie SAN na liscie przedsiewzie¢ podstawowych w GPR wraz z przypisaniem
jej konkretnego budzetu to takze pewnos¢ finansowania, zwtaszcza gdy zadanie jest
planowane w dtuzszym horyzoncie czasu, zgodnym z obowigzywaniem GPR (co naj-
mniej 7, a czesciej 10 lat).

Istotne jest takze potencjalne oddziatywanie SAN na ograniczanie zabudowy tere-

néw wolnych (greenfields) dzieki wykorzystaniu istniejgcych zasobéw. Chociaz jest
to jedynie posredni wptyw, warto o nim pamieta¢, zwtaszcza w kontekscie noweliza-
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¢ji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z nig obszary
uzupetniania zabudowy zostang mocno ograniczone w stosunku do obecnie obo-
wigzujacych terenéw mozliwych do zabudowania.
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The use of Social Rental Agencies and empty
spaces in revitalization processes

Aleksandra Jadach-Sepiofto, Institute for Urban and Regional Development

Similarly to other European countries, the first revitalization programs in Poland,
launched in the 1990s, were mainly driven by poor housing conditions. Also currently,
according to the 2011 National Census, over 80% of municipal housing resources in
Poland were built before 1970. In over 70% of communes, only basic renovations are
carried out, and the budgets of these communes allocated less than 5% of annual
expenses for renovations. Renovations that increase the standard of the apartment
are rare. In 2015, only 1.4% of municipal housing resources were renovated in this
way, in 2016 - 1.2%, and in 2018 - 1.9%. Renovated residential buildings rarely exceed
10% of the commune’s stock. One of the main barriers is the lack of replacement
apartments for tenants who must be temporarily relocated so that renovations can
be carried out. The solution could be to obtain vacant apartments from the private
market through social rental agencies. The National Census from 2011 indicated
534.7 thousand. uninhabited apartments (4% of all) in inhabited buildings. Some of
these vacant buildings are uninhabitable due to their technical condition, but some
can be inhabited (for example, by renting them to Ukrainian families in connection
with the refugee crisis caused by Russia’s aggression against Ukraine). While before
the war the willingness of private owners to rent vacant properties was low, the cur-
rent demand for apartments on the rental market has freed up these resources. If
they are released again in the coming years due to the return of refugees, it will be
a good time to use their potential for the needs of social rental agencies created to
provide a sufficient number of replacement apartments for the duration of general
renovations in municipalities.

The main benefit of using social rental agencies in the discussed variant for the local
economy is a specific synergy effect. The offer of available apartments in the com-
mune is increasing. Additionally, social rental agencies can renovate vacant buildings
in poor technical condition, restoring them to use (from January 2024, it will be pos-
sible to obtain financing from BGK for such renovations), which also contributes to
increasing the available housing stock. As a result, if the city faces a concentration of
vacant buildings in a specific area, usually in an aging city centre, social rental agencies
could contribute to its revitalization by re-using these vacancies on a permanent basis.
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A social rental agency planned to be established in the revitalization area should be
included in the municipal revitalization program (GPR) as a main project. Including
social rental agencies on the list of main projects is also an opportunity to obtain
external funds under the funds allocated for revitalization from regional operational
programs in the regions where they are planned, or to obtain additional points in the
case of other funds. The advantages of social rental agencies, which should encour-
age municipalities to use this tool more widely, include the possibility of including
non-governmental organizations in the implementation of a wide range of social ser-
vices related to meeting housing needs, including the gradual deinstitutionalization
of social services consisting in 24-hour care for people with disabilities, chronically ill
or elderly. The potential impact of social rental agencies on limiting the development
of free areas (greenfields) thanks to the use of existing resources is also important.
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Wykorzystanie
Spotecznych Agencji Najmu oraz pustostanow

w procesie deinstytucjonalizacji
Jakub Wilczek

Bezdomnos¢ niewatpliwie jest jednym z najtrudniejszych do rozwigzania problemoéw
spotecznych, a sposéb jego rozwigzywania utrwalony w Polsce na podstawie ustaw
0 pomocy spotecznej z 1990' i 20042 r. pozostawia wiele do zyczenia. Cho¢ badania
liczebnosci 0séb w kryzysie bezdomnosci w Polsce prowadzone przez Ministerstwo
Rodziny i Polityki Spotecznej®* pokazujg w latach 2015-2019 powolne zmniejsza-
nie tacznej liczby oséb doswiadczajagcych bezdomnosci, niezwykle niepokojacy
jest wzrost odsetka o0séb doswiadczajacych bezdomnosci diugotrwale (powyzej
5 lat). W powyzszym okresie odsetek ten wzrdst z 43,0% do 54,6% badanej populacji
(w liczbach bezwzglednych oznacza to wzrost z okoto 13,2 tys. do okoto 16,6 tys.
0s6b, a wiec o ponad 25%). Jeszcze gwattowniej wzrastat odsetek osob starszych
(60+) w badanej populacji - z21,7% w 2015 roku do 33,0% w 2019.

Niestety nie ma danych za kolejne lata. Badanie zaplanowane na rok 2021 zostato
odwotane z uwagi na pandemie COVID-19, a badanie przewidziane w roku 2023 nie
odbyto sie ze wzgledu na trudng sytuacje zwigzang z kryzysem uchodzczym i gospo-
darczym wywotanym rosyjska agresjag na Ukraine. W zasadzie jedynymi danymi
dostepnymi za okres po 2019 r. sg statystyki pomocy spotecznej (MRiPS-03%), ktére
w obszarze bezdomnosci wskazujg na dwa trendy. Po pierwsze liczba oséb w rodzi-
nach, ktérym przyznano Swiadczenia pomocy spotecznej z tytutu bezdomnosci
pozostaje w latach 2019-2022 na wzglednie statym poziomie (oscyluje w granicach
37,1-38,6 tys. 0séb rocznie), podczas gdy w latach 2015-2019 spadata w tempie
odpowiadajacym wynikom badania liczebnosci oséb doswiadczajacych bezdomno-
$ci (szczytowa wartos¢ w latach 2013-2014 wynosita nieco ponad 45 tys. 0séb rocz-
nie). Po drugie gwattownie rosnie liczba oséb w rodzinach, ktérym gminy przyznaja
Swiadczenie pomocy spotecznej w postaci schronienia. WskaZnik ten narasta co
prawda niemal ciagle, od kiedy publikowane sg statystyki pomocy spotecznej (tj. od
1999 r.), jednak w latach 2017-2022 rést znacznie szybciej niz w jakimkolwiek wcze-
$niejszym okresie (z 18,1 tys. 0séb rocznie w 2017 r. do 28,4 tys. os6b w 2022 roku).

Nalezy tu zaznaczy¢, ze powyzsze dane uwzgledniajg wytgcznie osoby spetniajace
ustawowq definicje bezdomnosci® i korzystajgce z pomocy spotecznej. Nie wlicza
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sie do nich zatem oséb korzystajacych w procesie wychodzenia z bezdomnosci
z mieszkan chronionych czy wspomaganych ani oséb niekorzystajacych z pomocy
spotecznej (np. niektére osoby w bezdomnosci chronicznejs, ale takze mtodzi doro-
$li” czy osoby LGBT+ doswiadczajagce bezdomnosci®, ktére czesto od rozwigzan
instytucjonalnych oferowanych przez pomoc spoteczng wolg rozwigzania niefor-
malne — pomieszkiwanie u znajomych, squatting, okresowe zamieszkiwanie w miej-
scach niemieszkalnych). Przede wszystkim jednak dane te nie obejmuja uchodzcéw
z Ukrainy zamieszkujgcych w osrodkach recepcyjnych i innych niemieszkaniowych
formach zakwaterowania zbiorowego (mimo ze ich sytuacja mieszkaniowa wypetnia
przestanki bezdomnosci wedtug Europejskiej Typologii Bezdomnosci i Wykluczenia
Mieszkaniowego ETHOS?®), chyba Zze wystapig do polskiego systemu pomocy spo-
tecznej o udzielenie $wiadczen z tytutu bezdomnosci.

Wspomniane powyzej szczagtkowe dane o polskiej bezdomnosci obrazuja nieskutecz-
nosc¢ systemu pomocy bazujgcego przede wszystkim na rozwigzaniach instytucjonal-
nych (schroniskach i noclegowniach). Pokazujg one, ze system ten jest nieskuteczny
przede wszystkim wobec oséb doswiadczajacych dtugotrwatej bezdomnosci oraz
niezdolnych do podjecia zatrudnienia (grupa 60+), a w przypadku oséb o nieco wiek-
szej zdolnosci do wyjscia z sytuacji trudnej jego skutecznos¢ koriczy sie w momen-
cie wystgpienia zewnetrznego kryzysu, takiego jak pandemia czy trudna sytuacja
gospodarcza. Dlatego tez od wielu lat w polskim srodowisku pomocowym coraz
popularniejsza jest idea deinstytucjonalizacji ustug kierowanych do oséb w kryzy-
sie bezdomnosci, czyli przechodzenia od zbiorowych form wsparcia w instytucjach
do indywidualnych w srodowisku lokalnym. Daje temu wyraz opublikowana przez
Ogodlnopolska Federacje na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci ,Deklara-
cja 2020 w sprawie pryncypiow rozwigzywania problemu bezdomnosci w Polsce™',
w ktorej jedng z postulowanych podstawowych zasad polityki przeciwdziatania bez-
domnosci jest whasnie tworzenie warunkéw do deinstytucjonalizacji ustug kierowa-
nych do oséb doswiadczajacych tego problemu lub nim zagrozonych: ,[1] Przyjecie
strategii, rozwigzan prawnych i mechanizméw finansowych umozliwiajqcych rozwdj
ustug mieszkaniowych dla 0séb w kryzysie bezdomnosci (ze szczegélnym uwzglednie-
niem podejscia najpierw mieszkanie) oraz [2] zwiekszanie zasobu tanich mieszkar na
wynajem dla ogétu spoteczeristwa, co umoZliwi przejscie od paradygmatu mieszkania

m

bedgcego dobrem luksusowym do mieszkania bedgcego prawem cztowieka'"".

Warto tu na chwile zatrzymac sie nad wyjasnieniem (z uwagi na ramy niniejszego opra-
cowania niezwykle powierzchownym), czym jest podejscie najpierw mieszkanie. W naj-
wiekszym skrécie najpierw mieszkanie jest uznang alternatywna dla systemu wsparcia
0s6b w kryzysie bezdomnosci bazujacego na rozwigzaniach instytucjonalnych (nocle-
gowniach i schroniskach). Podstawa tego podejscia jest uznanie prawa do mieszkania
za prawo kazdego cztowieka — w opozycji do tradycyjnego sposobu pomagania, w kt6-
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rym mieszkanie jest ,nagroda za whasciwe sprawowanie” w systemie instytucjonalnym.
Ogromna liczba badar amerykanskich i zachodnioeuropejskich, a w ostatnich latach
takze pierwsze polskie badania swiadczg o znacznej przewadze podejscia najpierw
mieszkanie nad tradycyjnymi systemami pomocy pod wzgledem skutecznosci w roz-
wigzywaniu problemu bezdomnosci. Najpierw mieszkanie uznawane jest za modelowy
przyktad deinstytucjonalizacji ustug spotecznych dla oséb w kryzysie bezdomnosci®,
ajego wdrazanie (rozpoczete w Stanach Zjednoczonych w latach 80. XX w.) w Polsce trwa
juz od kilku lat - poczatkowo (w latach 2019-2022) w formie projektéw finansowanych
w ramach osi priorytetowej IV ,Innowacje spoteczne i wspotpraca ponadnarodowa”
Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwdj, a obecnie ze srodkéw budzetowych
miast, na terenie ktérych realizowane sg te ustugi (Gdansk, Warszawa, Wroctaw).

Czym zatem jest deinstytucjonalizacja? W najwiekszym uproszczeniu jest to proces
odchodzenia w politykach publicznych i realizacji ustug spotecznych od wsparcia
w instytucjach na rzecz wsparcia w Srodowisku. Wedtug ,Wytycznych w zakresie reali-
zacji przedsiewzie¢ w obszarze wiaczenia spotecznego i zwalczania ubéstwa z wyko-
rzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020"" (tzw. wytyczne CT9"), proces ten wymaga
»Z jednej strony rozwoju ustug $wiadczonych w spotecznosci lokalnej, z drugiej — stop-
niowego ograniczenia ustug w ramach opieki instytucjonalnej”, a jego integralnym
elementem powinna by¢ takze ,profilaktyka, majaca zapobiega¢ umieszczaniu oséb
w opiece instytucjonalnej, a w przypadku dzieci — rozdzieleniu dziecka z rodzing
i umieszczeniu w pieczy zastepczej”. Ponadto, proces deinstytucjonalizacji powinien
by¢ realizowany na podstawie ,0gélnoeuropejskich wytycznych dotyczacych przej-
$cia od opieki instytucjonalnej do opieki $wiadczonej na poziomie lokalnych spotecz-
nosci”®. Wytyczne CT9 definiujg takze ustugi zdeinstytucjonalizowane. Powinny by¢
to ,ustugi Swiadczone w interesie ogdlnym, umozliwiajgce osobom niezalezne zycie
w srodowisku lokalnym. Ustugi te zapobiegajg odizolowaniu oséb od rodziny lub spo-
tecznosci lokalnej, a gdy to nie jest mozliwe, gwarantujg tym osobom warunki zycia
jak najbardziej zblizone do warunkéw domowych i rodzinnych oraz umozliwiaja pod-
trzymywanie wiezi rodzinnych i sasiedzkich. Sa to ustugi $wiadczone w sposéb:

a. zindywidualizowany (dostosowany do potrzeb i mozliwosci danej osoby) oraz
jak najbardziej zblizony do warunkéw odpowiadajacych zyciu w srodowisku
domowym i rodzinnym;

b. umozliwiajacy odbiorcom tych ustug kontrole nad swoim zyciem i nad decy-
zjami, ktére ich dotycza;

c. zapewniajacy, ze odbiorcy ustug nie sg odizolowani od ogétu spotecznosci lub
nie s zmuszeni do mieszkania razem;

d. gwarantujacy, ze wymagania organizacyjne nie maja pierwszenstwa przed indy-
widualnymi potrzebami mieszkancéw.
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Warunki, o ktérych mowa w lit. a-d, muszg by¢ spetnione tgcznie”".

Deinstytucjonalizacja ustug $wiadczonych osobom w kryzysie bezdomnosci
polega zatem niewatpliwie na tworzeniu rozwigzan zakorzenionych w spoteczno-
$ciach lokalnych i odpowiadajacych wskazanym wyzej wymogom wytycznych CT9,
z uwzglednieniem prewencji oraz stopniowej likwidacji lub przeksztatcania istnie-
jacych rozwigzan instytucjonalnych. Piotr Olech w artykule obszernie opisujgcym,
czym powinna by¢ deinstytucjonalizacja ustug kierowanych do oséb w kryzysie
bezdomnosci lub zagrozonych tym problemem w polskich warunkach, proponuje
nastepujaca szczegoétowa definicje deinstytucjonalizacji ustug swiadczonych tej gru-
pie docelowej:,Proces zapobiegania bezdomnosci oraz wychodzenia z bezdomnosci
poprzez rozwdj ustug swiadczonych w spotecznosci lokalnej i jednoczesne, stop-
niowe ograniczanie pomocy instytucjonalnej, co obejmuije:

«  prewencje (profilaktyke) rozumiang jako zapobieganie bezdomnosci, a takze prze-
ciwdziatanie umieszczaniu w instytucjach i dlugoterminowemu pobytowi w nich;

« transformacje ustug instytucjonalnych w ustugi $wiadczone w spotecznoscilokal-
nej, czyli zmiany w zakresie instytucjonalnego wsparcia w osrodkach pobytu,
w tym zmniejszanie liczby miejsc w placéwkach i jednoczesnie dostosowanie
warunkow i zasad $wiadczenia wsparcia do zasad deinstytucjonalizacji, a takze
przeksztatcanie miejsc w instytucjach w rozwigzania mieszkaniowe;

« tworzenie i realizacje ustug spotecznych dla oséb wychodzacych z bezdomnosci
w spotecznosciach lokalnych, w tym przede wszystkim ustug mieszkaniowych
(m.in. wedtug metody najpierw mieszkanie), pracy socjalnej, streetworkingu,
asystentury, ustug opiekunczych, konsultacji i poradnictwa specjalistycznego,
terapii i mediacji”'®.

Ramami prawno-strategicznymi dla procesu deinstytucjonalizacji ustug spotecznych
w Polsce sa dwie polityki publiczne przyjete przez Rade Ministréw:,Krajowy program
przeciwdziatania ubdstwu i wykluczeniu spotecznemu”’® oraz ,Strategia rozwoju
ustug spotecznych”®. Dokumenty te nie koncentruja sie wytacznie na problemie bez-
domnosci — przedstawiajg znacznie szerszy katalog odbiorcéw ustug spotecznych,
na ktoéry sktadaja sie:

+ rodzina - dzieci, w tym dzieci z niepetnosprawnosciami;

« osoby starsze;

«  0soby z niepetnosprawnosciami;

«  0soby z zaburzeniami psychicznymi i w kryzysie psychicznym;

+ 0soby w kryzysie bezdomnosci (w tym takze osoby opuszczajace jednostki peni-
tencjarne oraz osoby zagrozone bezdomnoscia).
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Warto zauwazy¢, ze rozwdj ustug mieszkaniowych (i mieszkalnictwa jako takiego),
postulowany w wystapieniach dotyczacych deinstytucjonalizacji ustug w obsza-
rze bezdomnosci, jest istotny takze dla pozostatych wymienionych powyzej grup.
W kazdej z tych grup znajdujg sie bowiem osoby, ktérych sytuacja moze powodowac¢
zagrozenie bezdomnoscia, przede wszystkim zas postulowane dla tych grup ustugi
obejmuja tworzenie rozwigzan mieszkaniowych jako alternatywy dla instytucji.
Mozna wiec zatozy¢, ze przedstawiane w niniejszym artykule rozwazania dotyczace
ustug dla oséb w kryzysie bezdomnosci i zagrozonych bezdomnoscia dotycza row-
niez w znacznym stopniu pozostatych powyzszych grup. Nalezy takze zauwazy¢, ze
w tym wyszczegodlnieniu grup docelowych brakuje uchodzcéw i migrantéw, co nie-
watpliwie jest staboscig powyzszych dokumentoéw, jako ze grupa ta réwniez narazona
jest na powazne wykluczenie mieszkaniowe. Migranci sg, co prawda, wymienieni
jako grupa docelowa w ,Krajowym programie przeciwdziatania ubéstwu i wyklu-
czeniu mieszkaniowemu’, jednak kierowane do nich priorytety obejmujg wytacznie
ksztatcenie, integracje na rynku pracy oraz rozwdj potencjatu instytucji wsparcia,
a wiec nie obejmuja probleméw mieszkaniowych.

LStrategia rozwoju ustug spotecznych”w celu strategicznym nr 5 ,,Stworzenie skutecz-
nego systemu wsparcia dla oséb w kryzysie bezdomnosci oraz oséb zagrozonych
bezdomnoscig’, obok komponentéw zwigzanych z prewencjg i interwencja, wyszcze-
golnia nastepujgce kierunki dziatan w obszarze opracowania i wdrozenia rozwigzan
na rzecz przejscia ze wsparcia instytucjonalnego do wsparcia w formie mieszkaniowej:

« ,rozwdj i wspieranie réznych form mieszkalnictwa jako narzedzi dedykowanych
rozwigzywaniu kryzysu bezdomnosci;

+ rozwdj mieszkalnictwa wspomaganego, w tym réwniez uregulowanie ustawowe,
wraz z koszykiem ustug dla oséb w kryzysie bezdomnosci;

« zmiany w planowaniu i gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy
uwzgledniajace perspektywe tworzenia mieszkann wspomaganych, w tym
z wykorzystaniem pustostanow;

« opracowanie i wdrozenie rozwigzan mieszkaniowych dla oséb zagrozonych bez-
domnoscia oraz wychodzacych z kryzysu bezdomnosci, wymagajacych wsparcia
w utrzymaniu mieszkania, w tym z udziatem Spotecznych Agencji Najmu;

+  rozwdj programow przeciwdziatania bezdomnosci opartych na modelu najpierw
mieszkanie lub innych;

« podnoszenie kompetencji i kwalifikacji kadr udzielajgcych wsparcia osobom
w kryzysie bezdomnosci, zwtaszcza wsparcia $wiadczonego w mieszkaniach;

«  przeksztatcanie dotychczasowych placéwek dla oséb w kryzysie bezdomnosci
w zespolone mieszkania wspomagane lub w placéwki o charakterze interwen-
cyjnym”?,
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WyraZnie wida¢ wiec, ze obszar integracyjny publicznej polityki deinstytucjonalizacji
(nie tylko w obszarze bezdomnosci) w Polsce bazuje przede wszystkim na tworze-
niu rozwigzan mieszkaniowych, w szczegélnosci mieszkann wspomaganych, w tym
realizowanych w nurcie najpierw mieszkanie. Jako narzedzia pozyskiwania zasobéw
mieszkaniowych do tworzenia tych rozwigzan wskazane sg m.in. Spoteczne Agencje
Najmu i wykorzystanie pustostanéw. Niewatpliwie implementacja zatozen deinsty-
tucjonalizacji okreslonych w ,Strategii rozwoju ustug spotecznych” wymagac bedzie
utworzenia znacznych zasobéw mieszkaniowych, ktérymi gminy obecnie nie dys-
ponuja. We wskaznikach realizacji strategii przewiduje sie utworzenie przez gminy
12 000 mieszkan wspomaganych z koszykiem ustug dostosowanych do indywidu-
alnych potrzeb osoby korzystajacej?? (wskaznik ten dotyczy wszystkich grup doce-
lowych strategii). Jednoczesnie eksperci mieszkalnictwa wskazujg, Ze jest to liczba
zdecydowanie zbyt mata w stosunku do potrzeb, a tworzenie tego zasobu nie moze
obcigza¢ wylgcznie gmin?.

Spoteczne Agencje Najmu niewatpliwie mogg by¢ istotnym narzedziem pozyski-
wania zasobow mieszkaniowych do tego celu. Doskonale pokazuje to przykfad Bel-
gii (Flandrii)**, gdzie pierwsze Spoteczne Agencje Najmu powstaty w latach 70. XX
w. Obecnie dziataja w wiekszosci gmin i stuza zarébwno zapewnieniu przystepnej
cenowo oferty osobom z tzw. luki czynszowej oraz z innymi problemami w dostepie
do rynku mieszkaniowego (profilaktyka bezdomnosci), jak i prowadzeniu mieszka-
niowych programéw integracyjnych dla oséb w kryzysie bezdomnosci. Obie te funk-
cje mozliwe sa do spetnienia takze w Polsce — ustawa o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa?, regulujagca od 2021 r. dziatalnos¢ Spotecznych Agencji Najmu
w Polsce, dopuszcza w art. 22b ust. 7 mozliwos¢ ,realizacji innych ustug spotecznych,
w tym ustug, o ktérych mowa w art. 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowa-
niu ustug spotecznych przez centrum ustug spotecznych? (Dz.U. 2019 poz. 1818), na
rzecz najemcéw SAN” Wérdd ustug wymienionych w przywotywanym w powyzszej
normie prawnej art. 2 ustawy o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug
spotecznych znajduja sie m.in. ustugi spoteczne z zakresu mieszkalnictwa, pomocy
spotecznej, wspierania 0séb z niepetnosprawnosciami, przeciwdziatania bezrobo-
ciu czy reintegracji zawodowej i spotecznej. Mozna wiec $miato zatozy¢, ze realizacja
zadan mieszkan chronionych i wspomaganych (nawet w formule najpierw mieszka-
nie) jest catkowicie dopuszczalna w zasobach mieszkaniowych zarzadzanych przez
Spoteczne Agencje Najmu.

Dotychczasowe doswiadczenia we wdrazaniu ustug najpierw mieszkanie w ramach
projektow finansowanych w ramach osi priorytetowej IV ,Innowacje spoteczne
i wspotpraca ponadnarodowa” Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwdj
pokazuja, ze brak mieszkan w zasobach gmin i koszty najmu (dzierzawy) to podsta-
wowe problemy we wdrazaniu tego typu programoéw?’. Realizatorzy tych projektéw
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stali sie wiec niejako zarzagdcami zasobu nieruchomosci, co mogto powodowa¢, ze
czas pracy personelu zaplanowany na $wiadczenie wsparcia osobom w kryzysie bez-
domnosci przeznaczany byt na pozyskiwanie tego zasobu i zarzagdzanie nim. Dlatego
tez wydaje sig, ze realizacja programoéw najpierw mieszkanie w zasobie zarzagdzanym
przez Spoteczne Agencje Najmu, specjalizujace sie w zarzadzaniu zasobami mieszka-
niowymi, mogtaby by¢ rozwigzaniem optymalnym. Warto jednak zada¢ pytanie — czy
podmioty prowadzace Spoteczne Agencje Najmu, czesto nieposiadajgce doswiad-
czen w realizacji programéw integracyjnych kierowanych do oséb w kryzysie bez-
domnosci, podotfajg wdrazaniu kompleksowych programoéw, takich jak najpierw
mieszkanie? Warto w tym kontekscie nadmienié¢, ze ustawa o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa dopuszcza prowadzenie Spotecznych Agencji Najmu przez
dwa rodzaje podmiotéw:

« ,spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spdtka akcyjna, w ktérych gmina
lub gminy dysponujg odpowiednio ponad 50% gtoséw na zgromadzeniu wspol-
nikéw lub na walnym zgromadzeniu;

+  podmiot, o ktérym mowa w art. 3 ust. 2 lub 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie?® (Dz.U. z 2023 r. poz. 571)"
(czyli méwigc potocznie — organizacja pozarzadowa; warto tu tez zauwazy¢, ze
do 30 sierpnia 2023 r. ustawa méwita o ,fundacjach, stowarzyszeniach i spétdziel-
niach socjalnych"#).

Z drugiej jednak strony ustawa nie zabrania swiadczenia omawianych wczesniej
Lnnych ustug spotecznych” podmiotowi zewnetrznemu wobec Spotecznej Agencji
Najmu. Dopuszczalna jest wiec sytuacja, w ktérej w zasobie mieszkaniowym zarza-
dzanym przez SAN (samorzadowa lub pozarzadowa), program mieszkar chronionych
lub wspomaganych czy tez najpierw mieszkanie prowadzony jest przez wyspecjali-
zowang organizacje pozarzadowa. Eksperci podkreslajg wrecz lepsze przygotowanie
podmiotéw pozarzadowych do prowadzenia tego typu programéw®. Oczywiscie
sytuacja taka wymagataby bardzo uwaznego planowania, w szczegdlnosci w zakre-
sie koordynacji ogtaszania konkurséw na realizacje zadan. Przede wszystkim jednak
wymagataby $cistej wspdtpracy pomiedzy zaangazowanymi podmiotami (a takze
innymi interesariuszami, np. podmiotem prowadzacym ustugi streetworkerskie) —
dlatego niezbedna jest tu formuta partnerstwa lokalnego, opisana np. w Gminnym
Standardzie Wychodzenia z Bezdomnosci®'.

Natomiast pustostandéw w zasobach polskich gmin jest kilkadziesiat tysiecy, a tacznie
w Polsce niemal dwa miliony®2. Wykorzystanie ich w tworzeniu zasobéw mieszka-
niowych na potrzeby deinstytucjonalizacji ustug spotecznych réwniez wydaje sie ze
wszech miar zasadne. Ograniczenia natury prawnej wigzg sie przede wszystkim ze
zrédtem finansowania ich adaptacji - najczesciej wymagana bedzie formuta miesz-
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kan wspomaganych lub chronionych (warto tu zauwazy¢, Zze najnowsza nowelizacja
ustawy o pomocy spotecznej* zastepuje mieszkania chronione mieszkaniami wspo-
maganymi i treningowymi - zapisy te wejda w zycie 1.11.2023 r.). Obecnie dostep-
nych jest takze wiele mozliwosci finasowania adaptacji pustostanéw, opisanych
szczegdtowo w poradniku wydanym przez fundacje Habitat for Humanity Poland®*.

Zatem zaréwno zasoby mieszkaniowe pozyskiwane z rynku prywatnego przez Spo-
teczne Agencje Najmu, jak i tworzone dzieki adaptacji pustostanéw moga wydat-
nie wspiera¢ proces deinstytucjonalizacji ustug swiadczonych osobom w kryzysie
bezdomnosci (a takze, w ramach profilaktyki, osobom zagrozonym bezdomnoscia).
Jednak ze wzgledu na zréznicowanie potrzeb w obrebie tej grupy nalezy réwniez
dokfadnie zaplanowac funkcje, jakie spetnia¢ beda te mieszkania, oraz Swiadczone
w nich ustugi. Warto tu rozpatrzy¢ mozliwos¢ pewnej specjalizacji, a nawet swiad-
czenia réznych ustug przez rézne Spoteczne Agencje Najmu na obszarze tej samej
gminy (co jest dopuszczalne ustawowo*). Podstawowa klasyfikacja funkcji mieszkan
wykorzystywanych do wspierania oséb w kryzysie bezdomnosci i zagrozonych bez-
domnoscia*® proponowana przez Ogdlnopolska Federacje na rzecz Rozwigzywania
Problemu Bezdomnosci prezentuje sie nastepujaco:

« ,mieszkania reintegracyjno-treningowe — dla os6b wychodzacych z bezdom-
nosci po przejsciu przez placéwki dla oséb bezdomnych; prowadzone w celu
nabycia umiejetnosci zwigzanych z samodzielnym korzystaniem z lokalu miesz-
kalnego i reintegracji ze spotecznoscia;

« mieszkania reintegracyjno-opiekunicze — dla 0séb czesciowo niesamodziel-
nych z uwagi na wiek, stan zdrowia lub niepetnosprawnos¢; prowadzone w celu
Swiadczenia srodowiskowych ustug opiekuniczych i reintegracji zgodnie z moz-
liwosciami psychofizycznymi danej osoby (czesto z mozliwoscig pobytu na czas
nieokreslony);

« mieszkania reintegracyjno-prewencyjne - dla oséb wykluczonych mieszkaniowo
(np. eksmitowanych, opuszczajacych piecze zastepcza lub inne instytucje, ale
takze np. w ramach interwencji kryzysowej); prowadzone w celu zabezpieczenia
przed wejsciem w bezdomnos¢ i reintegracji ze spotecznoscia;

+ mieszkania reintegracyjno-interwencyjne - dla 0oséb w skrajnych formach bez-
domnosci (najczesciej ulicznej), doswiadczajgcych zaburzen psychicznych i gte-
boko uzaleznionych; prowadzone w celu redukgji szkéd, a w dalszej kolejnosci
reintegracji ze spotecznoscia, zgodnie z mozliwosciami psychofizycznymi danej
osoby (najpierw mieszkanie)”.

Inne decyzje w procesie planowania tworzonych ustug mieszkaniowych zwig-

zanych z przeciwdziataniem bezdomnosci obejmowaé beda m.in. okres pobytu,
tytut prawny do pobytu i ochrone praw lokatorskich, liczbe oséb korzystajacych
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z danego mieszkania (zamieszkujgcych wspdlnie), kwestie umiejscowienia miesz-
kan w tkance urbanistycznej (mieszkania zespolone i rozproszone), kwestie zwig-
zane z wlasnoscig i zarzadem nad mieszkaniami czy wreszcie standardy réznych
form ustug mieszkaniowych?’.

Warto w tym miejscu zadac pytanie, dlaczego prezentowane powyzej rozwigzania
(a przynajmniej dziatania zmierzajace do ich utworzenia) nie sg w Polsce powszechne,
skoro Spoteczne Agencje Najmu zostaty uregulowane nowelizacja ustawy o spotecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa®* w 2021 r., omawiane wczes$niej programy
strategiczne tworzace ramy dla deinstytucjonalizacji zostaty przyjete przez Rade
Ministrow w 20212022 r., a gtosy o nieskutecznosci systemu pomocy bazujacego na
rozwigzaniach instytucjonalnych narastajg w polskim dyskursie o przeciwdziataniu
bezdomnosci od kilkunastu lat? Pierwszym wyjasnieniem jest oczywiscie sytuacja
mieszkaniowa w Polsce, powodujaca postrzeganie zasobu mieszkaniowego jako
dobra luksusowego, w czym niematg (i niestety nie pozytywng) zastuge ma polityka
mieszkaniowa naszego panstwa i gmin. Sytuacja ta moze sie wigza¢ z dylematami
decydentéw lokalnych dotyczacymi spotecznego odbioru decyzji o przeznaczaniu
zasobdéw mieszkaniowych na programy wspierajgce osoby, ktére w postrzeganiu
spotecznym na tak ,luksusowe” wsparcie nie zastuguja. Moze sie to, w mniemaniu
decydentéw, wigza¢ z konsekwencjami w postaci przegranej w wyborach. Drugi
powdd jest réwniez oczywisty — to mozliwosci finansowania Spotecznych Agencji
Najmu, ktére obecnie sg mocno ograniczone i ktadg cato$¢ odpowiedzialnosci finan-
sowej na gminy (i same SAN-y), przy nielicznych zachetach finansowych ze strony
panstwa®*. Warto w tym kontekscie jeszcze raz wspomnie¢ o Belgii, gdzie Spoteczne
Agencje Najmu sg wspétfinansowane przez samorzady lokalne i fundusze rzadowe*.

Problemem s3 takze rozwigzania prawne regulujgce Spoteczne Agencje Najmu.
Obecnie nie gwarantuja one adekwatnego poziomu elastycznosci wymaganego do
prowadzenia ztozonych (i niefatwych w realizacji) mieszkaniowych programoéw inte-
gracyjnych dla oséb w kryzysie bezdomnosci, takich jak najpierw mieszkanie. Przy-
ktadem moze by¢ tu kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych - z jednej strony
definicja prawna Spotecznych Agencji Najmu zawarta w art. 22a ust. 1 ustawy o spo-
tecznych formach rozwoju mieszkalnictwa*' stanowi, ze ,spoteczng Agencja Najmu
jest podmiot prowadzacy, w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli
oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkéw osobom fizycznym wskazanym
przez gmine”. Z drugiej jednak strony, w zapisach ustawy o pomocy spotecznej*
(art. 53 ust. 11) czytamy, ze ,Wsparcie Swiadczone w mieszkaniu chronionym nie
stanowi zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb lub rodzin”. Stanowi to istotng
kolizje prawna w kontekscie postulowanego przez,Strategie rozwoju ustug spotecz-
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nych” udziatu Spotecznych Agencji Najmu w tworzeniu zasobéw mieszkan wspoma-
ganych i moze by¢ powazng przeszkoda w podejmowaniu decyzji o wykorzystaniu
zasobéw SAN do prowadzenia programoéw mieszkaniowych. Warto tu zaznaczy¢,
Ze wspominana juz nowelizacja ustawy o pomocy spotecznej®, zmieniajgca miesz-
kania chronione w treningowe i wspomagane, pozostawia w nowym art. 53 ust. 14
zapis o ,niestanowieniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych” bez zmian. Innym
przyktadem problematycznych zapiséw prawnych jest kwestia decyzji administra-
cyjnej, ktéra stanowi podstawe przyznania wsparcia w mieszkaniu** — a wiec takze
tytut prawny do korzystania z mieszkania (zamiast umowy najmu). Zapis ten stanowi
zaprzeczenie idei deinstytucjonalizacji, ktérg jest zbudowanie pomocy na prawie do
mieszkania, w tym ochronie praw lokatorskich oséb korzystajacych ze wsparcia, kté-
rej decyzja administracyjna absolutnie nie gwarantuje.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze wykorzystanie Spotecznych Agencji Najmu
i adaptacji pustostanéw do pozyskiwania zasobéw mieszkaniowych niezbednych do
deinstytucjonalizacji ustug spotecznych kierowanych do oséb w kryzysie bezdom-
nosci oraz zagrozonych bezdomnoscig jest niezwykle interesujgcym kierunkiem
rozwoju polskiej polityki mieszkaniowej i polityki przeciwdziatania bezdomnosci.
Istniejace regulacje pozostawiajg jednoczesnie sporo do zyczenia i mogg stanowic
powazne utrudnienia dla samorzadéw i organizacji pozarzadowych, ktére chciatyby
realizowac ten kierunek zmian. Niezbedna jest zatem dalsza praca nad konsensusem
miedzy panstwem, samorzadem i trzecim sektorem, ktéry zagwarantowatby opty-
malne warunki do wdrazania zdeinstytucjonalizowanych ustug mieszkaniowych
i finansowania ich dziatalnosci. W dalszej perspektywie konsensus ten powinien
prowadzi¢ do zmian w polskim systemie mieszkaniowym, ktére urzeczywistniatyby
prawo kazdego obywatela naszego kraju do godnych warunkéw mieszkaniowych.

Na zakonczenie warto przyjrzec sie, jak taki konsensus wyglada w Finlandii — kraju,
ktéry dziekizastosowaniu podejécia najpierw mieszkanie na skale masowa w ostatnich
latach stale wykazuje znaczace, pozytywne wyniki w redukgji rozmiaréw problemu
bezdomnosci. Ponizsza wypowiedz Juhy Kaakinena* dotyczy co prawda upowszech-
niania wiasnie podejscia najpierw mieszkanie, ale istotna jest tu idea zbudowanego
na prawie do mieszkania porozumienia i wspdétpracy wszystkich stron aktywnych
w dyskursie mieszkaniowym, niezaleznie od ich pogladéw czy barw politycznych:

+Podejscie to [najpierw mieszkanie] zostato przyjete jako polityka krajowa przez rzad
finski w 2008 r. i wszystkie nastepne rzady zgodzity sie na jej kontynuowanie. [...]
Przeksztatcenie [opieki instytucjonalnej w ustugi zdeinstytucjonalizowane] zostato
sfinansowane z dotacji (50%), gtéwnie z panstwowego Centrum Finansowania i Roz-
woju Mieszkalnictwa (ARA) oraz z gwarantowanych przez panstwo niskooprocen-
towanych kredytéw dtugoterminowych (na 40 lat). Miasta mogty réwniez otrzymac¢
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panstwowe dotacje celowe na zatrudnienie nowego personelu $wiadczgcego wspar-
cie w mieszkaniach wspomaganych. [...]

Jednym z gtéwnych powodéw, dla ktérych udato nam sie ograniczy¢ bezdomnosé, byt
szeroki konsensus polityczny. Od 2008 r. mieliSmy osiem rzadéw koalicyjnych i wszyst-
kie one zgodzity sie kontynuowac polityke opartag o metode najpierw mieszkanie.
Bezdomnos¢ nie moze by¢ przedmiotem zainteresowania jednej partii — zakoncze-
nie tego palacego problemu spotecznego wymaga woli politycznej i szerokiej wsp6t-
pracy pomiedzy panstwem, wiadzami lokalnymi i organizacjami pozarzadowymi™s.
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The use of Social Rental Agencies and empty

spaces in deinstitutionalization processes
Jakub Wilczek

This article considers the possibilities of using social rental agencies and vacant
housing in the process of deinstitutionalisation of social services aimed at people
in the crisis of homelessness and at risk of homelessness. The article presents the
latest available data on the scale of homelessness in Poland and selected socio-de-
mographic indicators of the population of people experiencing this problem, in the
context of the insufficient effectiveness of the traditional (institutional) support sys-
tem, especially in terms of social reintegration of people in crisis of homelessness.
Subsequently, the paper discusses the guidelines and strategic framework of the pro-
cess of deinstitutionalisation of social services in Poland, with particular emphasis on
the deinstitutionalisation of services aimed at people in crisis of homelessness and
at risk of homelessness. It also presents the legal framework and other aspects of the
implementation of deinstitutionalised support for people in the crisis of homeless-
ness (Housing First in particular) with the use of housing resources acquired from the
private market by social rental agencies and by adaptation of vacant housing. Fur-
thermore, the article presents several recommendations for entities implementing
programs supporting people in the crisis of homelessness in the local environment,
including local cooperation or planning services tailored to the needs of specific
types of recipients. Finally, it analyses major systemic problems related to the dein-
stitutionalisation of services aimed at people in the crisis of homelessness and at risk
of homelessness in the context of the implementation of integration programs in the
housing stock provided by social rental agencies and created in vacant housing. The
article concludes that social rental agencies and usage of vacant housing can both
become very important support for the process of deinstitutionalisation of social
services (not only those related to combating homelessness), however, the existing
legal and strategic framework still leaves much to be desired. Thus, further cooper-
ation between the national government, local governments, and the NGO sector is
essential. It should be aimed at guaranteeing optimal conditions for upscaling these
solutions and realising the right to adequate housing in Poland.
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Il. MIESZKALNICTWO A SPRAWIEDLIWA
TRANSFORMACJA ENERGETYCZNA

Jak pogodzi¢ cele transformacji energetyczne;j
w mieszkalnictwie i stabilnos$¢ finansowa
gospodarstw domowych

Jan Frankowski, Joanna Mazurkiewicz, Jakub Sokofowski, Instytut Badan Strukturalnych

Wprowadzenie

Sektor mieszkaniowy jest najwiekszym konsumentem energii w Unii Europejskiej.
Zuzywa 40% energii i odpowiada za ponad 1/3 emisji gazéw cieplarnianych'. W Euro-
pie nawet 75% budynkéw jest nieefektywna energetycznie. Problem ten dotyczy
réwniez Polski. W Polsce mamy nieco ponad 6 mln zamieszkanych budynkéw i pra-
wie 15 mln zamieszkanych mieszkan® Ponad 60% mieszkanh wybudowano przed
1980r., a niemal co czwarte z nich znajduje sie w nieocieplonym budynku?. Realizacja
ambitnej polityki klimatycznej wymaga zatem zdecydowanych dziatan w sektorze
mieszkaniowym. Scenariusze redukcji emisji, majace ograniczy¢ tempo globalnego
ocieplenia, zakladaja gteboka modernizacje istniejgcych zasobéw mieszkaniowych,
wprowadzenie rygorystycznych norm efektywnosci energetycznej dla nowo powsta-
jacych budynkéw oraz wigczenie do systemu handlu emisjami sektora mieszkalnic-
twa i transportu drogowego (ETS-II). Dziatania te moga jednak powodowac sprzeciw,
zwlaszcza wsréd niezamoznych oséb.

Celem rozdziatu jest wskazanie spotecznie efektywnych i akceptowalnych rozwia-
zan wspierajacych transformacje energetyczng gospodarstw domowych w kon-
tekscie ambitnej polityki klimatycznej Unii Europejskiej. Po pierwsze, przyblizamy
mozliwosci rbwnowazenia wzrostu cen energii przez polityke spoteczna. Po drugie,
opisujemy niejednorodnos¢ sektora mieszkaniowego w Polsce oraz podajemy cha-
rakterystyke gospodarstw domowych najbardziej narazonych na wzrost kosztéw
pradu i ciepta, a takze specyfike wzrostu cen w zaleznosci od cech gospodarstwa
domowego. W koricu omawiamy efektywne i spotecznie akceptowalne mechanizmy
rekompensat oraz mozliwosci zastosowania Spotecznego Funduszu Klimatycznego
do réwnowazenia wzrostu cen energii.
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Instrumenty polityki klimatycznej wspierajace transformacje
energetyczng sektora mieszkaniowego

W niniejszej sekcji skupiamy sie na omoéwieniu najwazniejszych instrumentéw poli-
tyki klimatycznej, ktére w latach 2023-2030 bedg wptywac na transformacje sektora
mieszkaniowego. Wskazujemy najwazniejsze przyktady instrumentéw fiskalnych
(ETS-II), ostonowych i proinwestycyjnych?, a takze regulacyjnych (Dyrektywa o cha-
rakterystyce energetycznej budynkéw, Energy Performance of Buildings Directive,
EPBD; Dyrektywa dot. efektywnosci energetycznej, Energy Efficiency Directive, EED).

Europejski System Handlu Emisjami

Gtéwnym instrumentem ograniczania emisji w Unii Europejskiej jest system optat
Srodowiskowych, ktéry jest dodatkowym kosztem ponoszonym przez podmioty
zanieczyszczajace srodowisko (zgodnie z zasada zanieczyszczajacy pfaci). Opfaty te
s3 bodZcem do zmniejszenia obcigzenia $rodowiska. Najwazniejszym elementem
systemu optat sSrodowiskowych w UE jest EU-ETS (European Union Emissions Trading
System, EU-ETS) — system handlu emisjami dziatajacy od 2005 r. W ramach systemu
podmiot emitujacy gazy cieplarniane musi posiada¢ certyfikat uprawniajgcy do emisji
kazdej tony CO2. Moze go otrzymac w ramach przydziatu darmowych uprawnien do
emisji lub kupi¢ na rynku uprawnien. Srodki zebrane w ramach systemu EU-ETS przez
panstwa cztonkowskie zasilajg ich krajowe budzety. Zgodnie z Dyrektywa ETS® potowa
srodkéw z puli standardowej sprzedawanej na aukcjach przez panstwa cztonkow-
skie, a takze wszystkie srodki ze sprzedazy certyfikatéw redystrybuowanych miedzy
najbardziej potrzebujacymi parnstwami (w ramach tzw. mechanizmu solidarnoscio-
wego), powinna stuzy¢ transformacji energetycznej. Dlatego zasada zanieczyszcza-
jacy ptaci zyskuje wymiar nie tylko kompensowania biezacych strat Srodowiskowych,
ale tworzy warunki do ograniczenia obcigzenia srodowiska w przysztosci.

Rozszerzenie systemu handlu uprawnieniami od 2027 r. obejmie dystrybutoréw
paliw w sektorze mieszkalnictwa i transportu drogowego (ETS Il). Sprzedawcy wegla,
gazu, ropy, oleju opatowego i napedowego bedg uczestniczy¢ w systemie aukcyj-
nym i bedg musieli uzyska¢ odpowiednia liczbe pozwolen do emisji. Dzieki temu
ceny paliw kopalnych dla odbiorcéw indywidualnych wzrosna, co ma zredukowa¢
zuzycie tych paliw i w rezultacie ograniczy¢ emisje gazéw cieplarnianych w budyn-
kach i transporcie drogowym. Dlatego ambitna polityka klimatyczna moze spo-
wodowac wzrost kosztéw energii i transportu ponoszonych przez gospodarstwa
domowe. W trudnym potozeniu znajdg sie zwtaszcza osoby, ktérych wydatki na ener-
gieitransport stanowig znaczaca czes¢ budzetu (czyli najczesciej osoby niezamozne)
oraz gospodarstwa domowe, ktére ze wzgledu na brak alternatywy sg skazane na
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transport samochodowy lub tez nie sg w stanie sfinansowac inwestycji w moderniza-
cje energetyczna budynku. Dlatego polityka klimatyczna staje przed wyzwaniem nie
tylko ograniczenia skutkdéw narastajacych zmian klimatu, ale i utrzymania stabilnosci
finansowej gospodarstw domowych. W obliczu tego wyzwania Komisja Europejska
zaproponowata Spoteczny Fundusz Klimatyczny, ktéry docelowo ma rekompenso-
wac wzrost kosztow przede wszystkim osobom z nizszymi dochodami.

Spoteczny Fundusz Klimatyczny

Spoteczny Fundusz Klimatyczny (Social Climate Fund) umozliwi kompensacje kosz-
tow transformacji energetycznej, ktére obcigza osoby z niskimi dochodami w wyniku
rozszerzenia systemu ETS na budynki i transport. Rozwigzanie to pozwoli przekazac
cze$¢ przychodéw z handlu uprawnieniami do emisji gospodarstwom domowym,
ktére najsilniej obcigza wzrosty cen energii. Fundusz umozliwi sfinansowanie bez-
posrednich transferéw pienieznych, wsparcie inwestycji w poprawe efektywnosci
energetycznej i obnizenie emisyjnosci ogrzewania budynkéw oraz dostep do nisko-
emisyjnego transportu. Polska ze srodkéw Spotecznego Funduszu Klimatycznego
ma otrzymac blisko 13 mld euro, co stanowi prawie 1/5 catosci funduszu w UE. Ponad
2/3 tej kwoty bedzie mozna wydac w latach 2028-2032. Rozdziat sSrodkéw zostanie
precyzyjnie okreslony w krajowych planach spoteczno-klimatycznych, natomiast
zgodnie z rozporzadzeniem ustanawiajgcym fundusz panstwa cztonkowskie beda
mogty przeznaczy¢ maksymalnie 37,5% krajowej alokacji na tymczasowe bezposred-
nie wsparcie dochodow.

ETS-2 i Spoteczny Fundusz Klimatyczny wspdlnie tworzg bodziec rynkowy i mecha-
nizm ostonowy, ktére majg motywowac gospodarstwa domowe do wdrozenia bardziej
efektywnych energetycznie technologii. Do zwiekszenia efektywnosci ich funkcjono-
wania przyjeto tez odpowiednie regulacje, ktére okreslaja wigzace cele w zakresie
poprawy efektywnosci energetycznej. Najwazniejsze z nich to Dyrektywa o charakte-
rystyce energetycznej budynkéw i Dyrektywa o efektywnosci energetycznej.

Dyrektywy UE: o charakterystyce energetycznej budynkow oraz o efek-
tywnosci energetycznej

Celem polityki klimatycznej jest m.in. zwiekszanie efektywnosci energetycznej
budynkéw dzieki ich renowacji i modernizacji. Zostato to mocno zaakcentowane
w unijnej Strategii Renowacji i nowej wersji Dyrektywy o charakterystyce energetycz-
nej budynkows. Zgodnie zharmonogramem dyrektywy do 2050 r. wszystkie budynki
w UE maja by¢ zeroemisyjne, czyli nie bedg emitowaty bezposrednio CO2 z urzadzen
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w nim zainstalowanych. Wymég ten bedzie dotyczy¢ wszystkich nowych budyn-
kéw instytucji publicznych od 2026 r., a wszystkich innych budynkéw - od 2028 r.
Pozostate nieefektywne energetycznie zasoby budowlane majg by¢ sukcesywnie
poddane renowacji. Panstwa cztonkowskie zgodzity sie takze wprowadzi¢ nowe
klasy charakterystyki energetycznej budynkéw. Celem tych zmian jest stworzenie
impulsu dla modernizacji budynkéw o najgorszych parametrach. Przepisy wspieraja
tez wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii. Od 2029 r. nowe budynki miesz-
kalne, a od 2033 r. takze modernizowane beda musiaty by¢ wyposazone w instalacje
wykorzystujace energie stoneczng’. Paristwa cztonkowskie bedg tez zobligowane do
stopniowego wycofywania ogrzewania paliwami kopalnymi do 2035 r. Pierwszym
krokiem jest zakaz subsydiowania wymiany Zrédet ciepta na kotty wykorzystujace
paliwa state, ktéry ma obowiazywac od poczatku 2024 .

Realizacje celéw polityki klimatycznej wzmacnia rowniez Dyrektywa dot. efektyw-
nosci energetycznej. Ustanawia ona generalny cel ograniczenia zuzycia energii kon-
cowej dla wszystkich krajow UE (zmniejszenie zuzycia energii o co najmniej 11,7%
w poréwnaniu z unijnym scenariuszem odniesienia, czyli poziomem zuzycia ener-
gii koncowej w UE ponizej 763 Mtoe). Dyrektywa réwniez podkreéla wzorcowg role
budynkoéw sektora publicznego w ograniczeniu emisji, w ktérych zuzycie energii ma
zmniejszac sie rocznie o 1,9%, a takze ustanawia minimalny putap renowacji rzedu
minimum 3% powierzchni budynkéw publicznych. Obok tych wskaZznikéw dyrek-
tywa wprowadza réwniez wiele innych zapiséw majacych zwiekszy¢ efektywnos¢
zaopatrzenia i wykorzystania energii, wzmacniac role konsumenta i zapewnic¢ lepszy
monitoring zasobdéw mieszkaniowych. Zapisy te maja mobilizowa¢ rézne podmioty
- w tym takze gospodarstwa domowe, do podjecia bardziej aktywnych dziataii na
rzecz ograniczenia emisji.

Podsumowujac, realizacja ambitnej polityki klimatycznej w Unii Europejskiej
wymaga aktywnego uczestnictwa w niej gospodarstw domowych. Wprowadzenie
Europejskiego Systemu Handlu Emisjami (ETS) w sektorze mieszkaniowym i transpo-
rcie moze by¢ istotnym elementem transformacji energetycznej: wycofania kottéw
weglowych, gazowych i olejowych, zwiekszenia skali inwestycji w odnawialne Zrédfa
energii oraz masowej modernizacji starych budynkéw. Jednak istnieje realne ryzyko
wzrostu cen ogrzewania mieszkan osob, ktore nie beda w stanie zainwestowac
w mniej emisyjne zroédta grzewcze lub termomodernizacje budynku. W celu unik-
niecia tego scenariusza musimy efektywnie stosowa¢ mechanizmy ostonowe, ktére
szczegdtowo omowimy w kolejnej sekgji.
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Scenariusze rownowazenia ambitnej polityki klimatycznej
efektywna i akceptowalng polityka spoteczna

Mimo przeznaczenia srodkéw m.in. na Spoteczny Fundusz Klimatyczny w 2023 r.
nie byto dyskusji o tym, w jaki sposéb wptywy z ETS-2 powinny wraca¢ do budze-
tow gospodarstw domowych. OdpowiedZ na to pytanie wymaga analizy dwdch
elementéw podatku weglowego (takiego jak ETS-2) i mechanizméw ostonowych
(takich jak SFK). Po pierwsze, powinnismy wiedzie¢, jakie bytyby efekty redystrybucji
tych srodkéw w gospodarstwach domowych w zaleznosci od kanatu redystrybucji
Na przyktad, czy lepiej sfinansowa¢ z SFK bezposrednie transfery gotéwkowe, czy
obnizy¢ opodatkowanie pracy. Po drugie, nalezy zweryfikowag, czy i jakiej wysokosci
podatek sg w stanie zaakceptowad Polki i Polacy oraz jaki mechanizm redystrybugji
odpowiada ich preferencjom i jest najbardziej efektywny w zmniejszaniu ewentual-
nej awersji do podatku.

Dlatego nasza analiza w tej sekcji bazuje na dwoéch elementach. Po pierwsze, przy-
blizymy symulacje efektéw podatku weglowego i trzech mozliwych kanatéw redys-
trybucji wptywédw z tego podatku z powrotem do gospodarstw domowych: dopfat,
ograniczenia innych podatkéw i transferéw bezposrednich. Po drugie, przedsta-
wimy wyniki badania preferencji dotyczacych wysokosci podatku i efektywnosci
wybranych sposoboéw redystrybucji w zmniejszaniu awersji do podatku srodowi-
skowego w Polsce.

Symulacja efektéw wprowadzenia podatku weglowego w Polsce

Efekty dystrybucyjne podatku weglowego zalezg od ilosci i rodzaju zuzywanej
energii w danych gospodarstwach domowych. Paliwa state, w szczegdélnosci wegiel
i drewno, sg wykorzystywane najczesciej przez osoby mniej zamozne (wykres 1).
Wynika to przede wszystkim z tego, ze osoby mniej zamozne czesciej zamieszkujag
obszary wiejskie i domy jednorodzinne, ktére musza samodzielnie ogrzewac. Wsréd
0s6b bardziej zamoznych, zazwyczaj mieszkajacych w miastach, bardziej popularne
jako zrodta ogrzewania sg gaz i ciepto miejskie (w 80% zasilane weglem, przez co
jest juz objete systemem ETS-1). Dlatego nowy podatek (ETS-2) obejmie wylacz-
nie osoby, ktére ogrzewaja domy samodzielnie z wykorzystaniem paliw kopalnych
(wegla i gazu).
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Wykres 1. Konsumpcja paliw grzewczych a zamozno$¢ mieszkarncdw (% udziat wydatkéw na poszcze-
golne paliwa w catosci wydatkéw na energie i transport wedtug decyli dochodéw w Polsce).
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Nota: Wskazano udziaty dla gospodarstw domowych, ktére zaznaczyty dany nosnik ogrzewania jako podstawowy.
Zrédto: opracowanie na podstawie EGD 2018 r.

W Polsce osoby niezamozne poniostyby wieksze koszty podatku weglowego niz
osoby zamozne. Oznacza to, ze podatek weglowy bedzie rozwigzaniem regresyw-
nym i jego wprowadzaniu musza towarzyszy¢ instrumenty ostonowe. Utrata dobro-
bytu (mierzonego skalg wydatkéw) wyniostaby srednio 2% w perspektywie 2033 r.
w poréwnaniu ze scenariuszem bez podatku weglowego (wykres 2). Gospodarstwa
domowe z najwyzszymi dochodami (trzy ostatnie decyle rozktadu dochodéw) straci-
tyby mniej niz przecietne rodziny w Polsce®.
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Wykeres 2. Efekty dystrybucyjne podatku weglowego (scenariusz bazowy) oraz trzech mechanizmoéw
redystrybucji w (% zmiana wydatkéw w poréwnaniu ze scenariuszem bez podatku weglowego).
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Zrédto: Country profiles. Distributional Impact of Carbon Pricing in Central and Eastern Europe (EUKI). Dokument
z aneksem metodologicznym zostanie opublikowany w 2023 r.

Sposoby hamowania nowych nieréwnosci spotecznych
przez mechanizmy ostonowe

Redystrybucja wptywéw z podatku weglowego jest rozwigzaniem, ktére pozwoli-
toby zredukowac nieréwnosci, jezeli wybraliby$smy rozwigzanie optymalne z punktu
widzenia 0séb z niskimi dochodami. Efekty redystrybucji beda sie rézni¢ w zaleznosci
od przyjetego sposobu przekazywania gospodarstwom domowym wptywéw z sys-
temu handlu emisjami. Na bezposrednich transferach gotéwkowych najbardziej sko-
rzystajg osoby z niskimi dochodami (podobnie jak na dopfatach do kosztéw energii).
W planowaniu dziatar ostonowych kluczowe jest uwzglednienie réznic w dochodach
i wydatkach na energie. Wsréd oséb niezamoznych wydatki na energie sg znacznym
obciagzeniem budzetowym, dlatego transfery i doptaty do tych wydatkéw znaczaco
poprawiajg ich sytuacje finansowa, a im nizszy dochéd, tym wiekszy efekt transferéw.
Dlatego transfer bezwarunkowy zmniejszy nieréwnosci i jest rozwigzaniem najko-
rzystniejszym w przypadku mniej zamoznych gospodarstw domowych.
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Zmniejszenie innych podatkéw (np. opodatkowania kosztéw pracy) najbardziej
wspiera zamozne grupy®. Gospodarstwa domowe z wysokimi dochodami wydaja na
energie najwiecej, jednak kwoty te stanowia niewielka czes¢ ich budzetéw. Transfery
bezposrednie i dopfaty do energii nie zmienig diametralnie ich sytuacji finansowe;j.
Jednoczesnie bedzie to grupa, ktéra dodatkowo zyska na obnizeniu kosztéw opo-
datkowania pracy bardziej niz osoby niezamozne.

Sposoby ograniczania napiec¢ spotecznych przez mechanizmy ostonowe

Redystrybucja wptywdw z podatkéw moze zmniejszy¢ nieche¢ do podatkéw srodo-
wiskowych w Polsce. Mieszkancy Unii Europejskiej, w tym Polki i Polacy, sg niechetni
wprowadzaniu nowych podatkéw. Mechanizmy redystrybucji wptywow z podatkéw
Srodowiskowych z powrotem do gospodarstw domowych pomagaja nie tylko ogra-
nicza¢ negatywny wptyw podatku na sytuacje finansowg gospodarstw domowych,
ale moga tez zmniejszac awersje do podatkow.

Mozna to osiggna¢, zmniejszajac obcigzenia podatkowe dzieki redystrybucji wpty-
wow do 0séb z niskimi dochodami. Dzieki temu zniwelujemy regresywne efekty
podatku i zrekompensujemy potencjalng strate finansowg osobom w trudnej sytuacji
materialnej. Mechanizm wsparcia powinien by¢ sfinansowany catkowicie z wptywéw
z podatku od 0s6b zamoznych, nadmiarowo wykorzystujacych paliwa kopalne. Takie
rozwigzanie bytoby spotecznie akceptowalne, poniewaz ponad 60% oséb w Polsce
(najwiecej w catej Unii Europejskiej) deklaruje potrzebe natozenia optat sSrodowisko-
wych w pierwszej kolejnosci na 20% najbogatszych oséb w danym kraju’®.

Dochody réznicujg preferencje dotyczace mechanizméw redystrybucji wptywow
z podatku weglowego wsréd Polek i Polakow''. Transfer bezposredni jest najlep-
szym sposobem, aby ograniczy¢ nieche¢ do podatkéw srodowiskowych wsrdéd oséb
z niskimi dochodami. W przypadku oséb z wysokimi dochodami lepiej sprawdza sie
dofinansowanie inwestycji w,zielone”"technologie (wykres 3). Na przyktad, jezeli wyso-
kos¢ opodatkowania w ramach ETS-2 osiagnie 10% przecietnego dochodu w Polsce,
a wptywy z podatku beda zwracane gospodarstwom domowym w postaci transferéw
bezposrednich, to prawdopodobieristwo, Zze osoby z niskimi dochodami zaakceptuja
taki podatek, wyniesie 33%. Przy takiej samej wartosci podatku nieche¢ wsréd oséb
o niskich dochodach bytaby o 4 pp. wyzsza, jezeli wptywy z podatku bytyby redys-
trybuowane jako dotacje do zielonych technologii. Oznacza to, ze osiggniecie tego
samego efektu zmniejszania niecheci do podatku srodowiskowego bedzie znacznie
drozsze, jezeli wykorzystamy do tego jedynie dopfaty do inwestycji. Optymalnym roz-
wigzaniem jest zatem stosowanie zaréwno transferéw bezposrednich, jak i finanso-
wania inwestycji w zielone technologie wsrdéd oséb z niskimi dochodami.
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Wykres 3. Transfery bezposrednie skuteczniej obnizaja nieche¢ 0séb z niskimi dochodami do podat-
kow srodowiskowych niz dofinansowanie inwestycji w zielone technologie.

Prawdopodobienstwo (%) wyboru podatku srodowiskowego (0$ pionowa) w zaleznosci od jego wysoko-
$ci (0$ pozioma) i sposobu redystrybucji (lewy panel - transfer bezposredni; prawy panel - subsydia).

Osoby z niskimi dochodami wolatyby, zeby wptywy Osoby z wysokimi dochodami wolatyby, zeby

z podatku srodowiskowego wracaty do nich jako wptywy z podatku srodowiskowego wracaty do
transfery bezposrednie nich jako subsydia do ,zielonych” technologii
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03 X to wysokos¢ opodatkowania.

Zrédto: Sokotowski J., Lewandowski P, Frankowski J. (2023). How to Prevent Yellow Vests? Evaluating Preferences
for a Carbon Tax with a Discrete Choice Experiment. IBS Working Paper 03/2023.

Podsumowujac, bezwarunkowe transfery gotéwkowe przynosza najwieksze korzy-
$ci osobom z niskimi dochodami. Takie rozwigzanie nie tylko sprzyja utrzymaniu ich
poziomu zycia i niweluje nierébwnosci, ale takze ogranicza sprzeciw wobec wpro-
wadzania nowego podatku. Z drugiej strony obnizenie innych podatkéw, takich jak
opodatkowanie kosztéw pracy, wspiera przede wszystkim bardziej zamozne grupy.
Nalezy tez pamieta¢, ze osoby z wysokimi dochodami majg mniejsza awersje do
podatku weglowego niz przecietna osoba w Polsce, dlatego ryzyko, ze bedg zna-
czgco przeciwstawiac sie takiemu rozwigzaniu, jest mniejsze.
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Whioski

Polityka klimatyczna moze by¢ bodZcem do generowania nowych nieréwnosci, dla-
tego musza jej towarzyszy¢ rozwigzania, ktére temu zapobiegna. W tym rozdziale
przyjrzeliémy sie mozliwym konsekwencjom wprowadzenia dla Polski podatku
weglowego, jakim jest system ETS-2, planowany od 2027 r. Wskazalismy, ze z punktu
widzenia prowadzenia ambitnej polityki klimatycznej optymalnym rozwigzaniem
jest redystrybucja srodkéw zebranych z podatku do mniej zamoznych grup spotecz-
nych. Rozwigzanie to jest spotecznie sprawiedliwe, poniewaz obcigza przede wszyst-
kim osoby bardziej zamozne, ktére bardziej zanieczyszczaja srodowisko, ale réwniez
posiadaja srodki finansowe na inwestycje w ,zielone” technologie i tym samym ogra-
niczenie emisji. Do wprowadzenia takiego rozwigzania potrzebne jest z jednej strony
przekonanie zwolennikéw polityki klimatycznej do rozwigzan prospotecznych,
a z drugiej zwolennikéw polityki spotecznej do rozwigzan proklimatycznych. Jest
to wyzwanie, przed ktérym stanie administracja panstwowa juz od poczatku 2024
r., zobowigzana do prowadzenia ambitnej polityki klimatycznej z uwzglednieniem
wyzwan spotecznych w Polsce.
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How to combine energy transition challenges
in housing with household financial stability?

Jan Frankowski, Joanna Mazurkiewicz, Jakub Sokofowski, Instytut Badan Strukturalnych

As the housing sector is a major energy consumer contributing to greenhouse gas
emissions, it requires deep modernization of existing housing resources. In Poland,
more than 60% of flats were built before 1980, and almost every fourth of them is in
an uninsulated building. However, an ambitious climate policy can lead to an increase
in energy and transportation costs borne by households. This will particularly affect
individuals whose energy and transportation expenses constitute a significant por-
tion of their budget. These are often people with limited financial means, cannot
afford investments in energy-efficient building upgrades, or are compelled to rely
on car transportation due to the lack of alternatives. Therefore, climate policy faces
the challenge of not only mitigating the effects of escalating climate change but also
maintaining the financial stability of the households. The challenge for policymakers
is designing effective mechanisms that address climate change and social equity.

In the article, we discuss how to reconcile the goals of energy transition in housing
with the financial stability of households in Poland. We examine the distributional
impacts of a carbon tax, highlighting that it could disproportionately affect lower-in-
come households that rely on fossil fuels for heating. Redistribution mechanisms,
such as direct transfers or subsidies, can mitigate the impact of the carbon tax on
low-income households.

Tailoring redistribution strategies based on income levels can also increase policy
acceptability. Direct cash transfers are the most effective way to reduce carbon tax
aversion among low-income individuals, whereas financing green technology invest-
ments is more suitable for higher-income households. Designing mechanisms that
combine both strategies can help mitigate potential social tensions arising from envi-
ronmental taxes.

Ambitious climate policies need to consider both their environmental and social
impacts. There is a strong need for well-designed mechanisms to offset potential
financial burdens on lower-income households while promoting environmentally
friendly practices. Balancing these considerations is crucial for achieving a successful
energy transition without exacerbating social inequalities.
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Jak skutecznie rozwigzywac problem ubdstwa
energetycznego - potencjat instrumentow
polityki mieszkaniowej ze szczegélnym
uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu.
Whioski z badania

Justyna Ortowska, Alicja Piekarz, Polska Zielona Sie¢

Wstep

»Btagam Was: nie pozwdlcie sobie wmodwic, ze istnieje sprzeczno$¢ miedzy sprawie-
dliwoscia klimatyczng i spotecznga. Bez polityki klimatycznej spoteczna sprawiedli-
wosc¢ jest iluzja. Ale bez spotecznej sprawiedliwosci polityka klimatyczna nigdy nie

"

znajdzie szerokiego poparcia™.

Tymi stowami pod koniec sierpnia 2023 r. Frans Timmermans zakonczyt wielolet-
nig dziatalnos¢ w Komisji Europejskiej. Podkreslit tym samym znaczenie pofgczenia
celéw klimatycznych i spotecznych, wskazat, jak wazne jest ttumaczenie celéw klima-
tycznych w kontekscie bezpieczenistwa i poprawy jakosci zycia. To kierunek mysle-
nia, ktéry bardzo mocno dotyczy réwniez mieszkalnictwa. Jego skuteczne wsparcie
w Polsce wymaga wielowymiarowego spojrzenia, przede wszystkim uwzglednienia
spotecznego wymiaru polityki klimatyczno-energetycznej, ktéra jest motorem zmian
i kreowania nowoczesnych rozwigzan.

Przedstawione podejscie jest niezbedne do walki ze zjawiskami takimi jak ubdstwo
energetyczne, ktore nasilito sie w ostatnim roku wraz z tzw. kryzysem zimowym.
Rosyjska petnoskalowa inwazja na Ukraine w lutym 2022 r. uswiadomita wielu pan-
stwom, jak wazna jest dywersyfikacja zrédet energii. Wysoka inflacja i kryzys ekono-
miczny uderzyty w pierwszej kolejnosci w grupy najwrazliwsze, takie jak seniorzy,
osoby z niepetnosprawnosciami, osoby w kryzysie ubdstwa lub bezdomnosci,
w samodzielnych rodzicéw. Obnazyto to niewystarczajace dziatania z zakresu polityki
mieszkaniowej dla 0os6b wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
W kontekscie niestabilnej sytuacji geopolitycznej i energetycznej w Polsce, a takze
globalnie — pilnej potrzeby dziatarh mitygujacych zmiany klimatu — konieczne jest
znajdowanie i wdrazanie skutecznych rozwigzan w zakresie polityki mieszkaniowej.

61



Mieszkalnictwo w Polsce. Szanse i wyzwania w latach 2022-2023

Wazne, aby braty one pod uwage takze problem ubdstwa energetycznego, a scislej
mowigc — specyfike spoteczng grup zagrozonych tym zjawiskiem w odniesieniu do
termomodernizacji budynkdw.

Dla zweryfikowania synergii miedzy polityka mieszkaniowg a klimatyczng, w tym
potencjatu Spotecznych Agencji Najmu (SAN), Polska Zielona Sie¢ na zlecenie funda-
¢ji Habitat for Humanity Polska przeprowadzita badanie eksploracyjne opisane poni-
zej. Celem badania byta jakosciowa analiza potencjatu wykorzystania instrumentéw
polityki mieszkaniowej w rozwigzywaniu problemu ubdstwa energetycznego, ze
szczegblnym uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu.

Kontekst teoretyczny

Nie ma definicji ubdéstwa energetycznego, co do ktérej panowatby konsensus i ktéra
bytaby pomocna do skutecznej operacjonalizacji. Mimo to wszystkie panstwa czton-
kowskie Unii Europejskiej sq zobowigzane podja¢ prébe jej sformutowania. Komisja
Europejska w zaleceniu 2020/1563 przedstawita wytyczne dotyczace odpowiednich
wskaznikéw na potrzeby pomiaru ubdstwa energetycznego i zdefiniowania,znacza-
cej liczby gospodarstw domowych dotknietych ubéstwem energetycznym™. W Pol-
sce wedtug ujecia ustawowego ,Ubdstwo energetyczne oznacza sytuacje, w ktorej
gospodarstwo domowe prowadzone przez jedng osobe lub przez kilka oséb wspol-
nie w samodzielnym lokalu mieszkalnym lub w budynku mieszkalnym jednorodzin-
nym, w ktérym nie jest wykonywana dziatalno$¢ gospodarcza, nie moze zapewnié
sobie wystarczajacego poziomu ciepta, chtodu i energii elektrycznej do zasilania
urzadzen i do oswietlenia, w przypadku gdy gospodarstwo domowe tacznie spetnia
nastepujace warunki:

1. osigga niskie dochody;
2. ponosi wysokie wydatki na cele energetyczne;
3. zamieszkuje w lokalu lub budynku o niskiej efektywnosci energetycznej”.

Na potrzeby tej analizy korzysta¢ bedziemy z definicji zaproponowanej przez Insty-
tut Reform i Polska Zielong Sie¢. Brzmi ona nastepujaco:

Ubdstwo energetyczne wystepuje wtedy, gdy gospodarstwo domowe nie jest
w stanie utrzymac w miejscu zamieszkania temperatury w przedziale 18-30 st. C ze
wzgledu na wysoki koszt ogrzewania, bez uszczerbku na zaspokojeniu innych, réw-
nowaznych potrzeb, np. zapewnienia pozywienia czy zakupu lekarstw"*.
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W powyzszym opisie zjawiska wida¢, jak kwestie zwigzane z energetyka zazebiajg sie
z problemami spotecznymi. Szczegdlnie widac to w obszarze mieszkalnictwa, przede
wszystkim grup wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem. Ale nie tylko. Kry-
zys energetyczny zimy 2022 pokazat, Zze zjawisko to moze obejmowac takze rodziny
wysoko funkcjonujace, ale bez zabezpieczenia finansowego czy inwestycyjnego.

Préby ujecia zjawiska ubdstwa energetycznego pojawiajg sie dodatkowo w takich
dokumentach rzadowych jak Krajowy Program Przeciwdziatania Ubdstwu i Wyklu-
czeniu Spotecznemu. Wyraznie wida¢ tam narracje, ktéra faczy tematy spoteczne
i klimatyczne, a takze zwraca uwage na kluczowa role taniej i czystej energii w popra-
wie sytuacji grup wrazliwych. W dokumencie tym zwrécono uwage na sytuacje oséb,
ktére ponosza wysokie koszty energii elektrycznej i ogrzewania przy relatywnie
niskich dochodach. Wspomina sie tez o koniecznosci poprawy efektywnosci ener-
getycznej i stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych®. W Krajowym Programie
Rozwoju Ekonomii Spotecznej do 2030 mowa o tym, ze potencjat Podmiotéw Eko-
nomii Spotecznej moze by¢ wykorzystywany m.in. do przeciwdziatania ubdstwu
energetycznemu i tagodzenia skutkéw spotecznych transformacji energetycznej np.
dla 0séb opuszczajacych sektor wydobywczy itp.6. Co ciekawe, brakuje wzmianek na
temat tego zjawiska w Narodowym Programie Mieszkaniowym’.

Wspomniana wyzej transformacja energetyczna to proces konieczny do realiza-
¢ji zatozen wynikajgcych z Porozumienia paryskiego® i gtéwna o$ mitygacji zmian
klimatu. Planujac wygaszanie wydobycia wegla i walke z emisjami, duzo moéwi sie
o tym, ze transformacja musi by¢ sprawiedliwa, Ze nie moze odbi¢ sie na grupach
wrazliwych. Oznacza to nie tylko niepomijanie potrzeb tych grup, ale zaktadanie
znacznej poprawy ich sytuacji.

Dostrzezenie i wykorzystanie wspdlnych celéw miedzy podmiotami dziatajgcymi
na rzecz zielonej transformacji a organizacjami, ktére zajmuja sie problemami grup
zagrozonych wykluczeniem spotecznym, to wstep do dziatarh systemowych. Maja
one szanse odpowiadac na realne potrzeby, a jednoczesnie spetnia¢ proklimatyczne
zatozenia. Oprécz narzedzi o charakterze socjalnym (zasitek celowy, dodatek energe-
tyczny) w walce z ubdstwem energetycznym skuteczne moga okazac sie — bezpo-
$rednio lub posrednio — narzedzia polityki mieszkaniowej, jak np. SAN.

Czym wiasciwie jest SAN? Wedtug definicji ustawowej?, to podmioty, ktére dzierzawia
mieszkania lub jednorodzinne budynki mieszkalne od ich wtascicieli oraz wynajmuja
je osobom fizycznym wskazanym przez gmine, by zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe
wystepujace we wspdlnocie samorzadowej. SAN-y moga by¢ prowadzone przez takie
podmioty jak sp6tka gminna, stowarzyszenie, fundacja, spétdzielnia socjalna. Nalezy
jednak podpisac z dang gming umowe o wspodtpracy. Spoteczna Agencja Najmu petni
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zatem role posrednika miedzy wtascicielami mieszkan przeznaczonych na wynajem
a osobami spetniajacymi kryteria okreslone przez gmine. Moga to by¢ osoby, ktére ze
wzgledu na uzyskiwane niskie dochody lub inne czynniki zwigzane z sytuacja zyciowa
nie maja mozliwosci samodzielnego wynajecia mieszkania sposréd tych dostepnych
na rynku. Na podstawie definicji mozna wnioskowag, ze — ze wzgledu na swéj prospo-
teczny charakter — SAN-y majg potencjat, aby stac sie alternatywa dla oséb nieposia-
dajacych mieszkania, szczegdlnie dla grup znajdujacych sie w tzw. luce czynszowej,
0s6b usamodzielniajacych sie, senioréw czy samodzielnych rodzicéw.

Podobne rozwigzania sa znane na $wiecie. Pierwsze préby regulacji prywatnego
najmu mieszkan w Europie siegajg pierwszej wojny swiatowej, ale rynek polityki
mieszkaniowej zaczat przechodzi¢ gtebsze i trwalsze zmiany w latach 70. XX w. Popu-
larny wéwczas ruch neoliberalny oraz rosnaca w site klasa srednia przyczynity sie do
wzrostu zapotrzebowania na mieszkania wtasnosciowe. Wraz z przyjsciem kryzyséw
gospodarczych w latach 70. i 80. XX w. nastgpita zmiana paradygmatu w systemie
subsydiéw mieszkaniowych z podazowych na popytowe. Zaczeto zadawacd sobie
pytanie: w jaki sposéb polityka mieszkaniowa moze wykorzysta¢ mieszkania wia-
snosciowe do celéw publicznych? Tym samym pojawita sie potrzeba systemowych
rozwigzan regulujgcych relacje miedzy wynajmujacymii najemcami, wykraczajacych
poza zwykte dodatki finansowe dla wynajmujacych w trudnej sytuacji. Zmiany poli-
tyki na poziomie Unii Europejskiej dodatkowo uksztattowaty polityke mieszkaniowa,
w szczegolnosci wptyw przepiséw dotyczacych pomocy panstwa na spétdzielnie
mieszkaniowe we Francji, Niderlandach i Szwecji.

Jednym z pierwszych krajow, ktére wprowadzity agencje wynajmu spotecznego, byta
Belgia, ale podobne modele wypracowaty tez Wiochy, Irlandia, Wielka Brytania czy
Francja (Solibail). W Belgii SAN-y zrodzity sie oddolnie z instytucji opieki spotecznej
w latach 80. XX w., a w kolejnej dekadzie udato sie je zinstytucjonalizowad. W Irlandii
sektor prywatny jest zaangazowany w zapewnianie mieszkan socjalnych od korica
lat 70. XX w. — wtedy wprowadzono dodatek czynszowy dla bezrobotnych najem-
cow z sektora prywatnego. Miato to by¢ rozwigzanie tymczasowe, ale sprawdzito sie
i stato wazng alternatywa tradycyjnego programu socjalnego.

Spoteczne Agencje Najmu sa przyktadem tego, jak rozwéj mieszkalnictwa i budowa-
nie prospotecznej polityki naktadajg sie na dziatania wspierajace transformacje ener-
getyczna w sposob sprawiedliwy i sprzyjajacy wiaczeniu spotecznemu. Dodatkowo
w 2026 r. powstanie Spoteczny Fundusz Klimatyczny (SFK)'°, ktéry zapewni wsparcie
m.in. dla gospodarstw domowych w trudnej sytuacji wynikajacej ze skutkéw ubocz-
nych transformacji. Powstanie funduszu to element pakietu zmian wprowadzanych
wraz z reformga Europejskiego Systemu Handlu Emisjami. Wkrétce obejmie on nowe
sektory, w tym emisje z budynkdw, a przychody uzyskane z tego tytutu trafig do SFK.
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Pozyskana w ten sposéb maksymalna kwota 65 mld euro ma zosta¢ uzupetniona
wktadami krajowymi. Jako czes¢ pakietu ,Gotowi na 55” wspomaga realizacje celu
Europejskiego Zielonego tadu, jakim jest ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych
0 55% do 2030 r. Doktadne funkcjonowanie funduszu z uwzglednieniem specyfiki
poszczegdlnych panstw cztonkowskich odbedzie sie przy pomocy Spotecznego
Planu Klimatycznego. Powinien by¢ on kompatybilny z innymi strategicznymi doku-
mentami, przede wszystkim Krajowym Planem na rzecz Energii i Klimatu.

Metodologia

Badanie skfadato sie z przegladu literatury oraz zebrania materiatu empirycznego.
Ma on charakter eksploracyjny, tzn. przed rozpoczeciem zbierania materiatu nie
zaktadano z géry hipotez badawczych. W tym celu przeprowadzono 12 rozméw
zosobami w rézny sposéb zwigzanymi z badanym zjawiskiem. Rozméwcéw dobrano
tak, aby w prébie znaleZli sie przedstawiciele gmin, w ktérych moga by¢ wprowa-
dzane i rozwijane rézne, takze wzglednie nowe na polskim gruncie, koncepcje zwig-
zane z polityka mieszkaniowa, np. SAN-y, eksperci i ekspertki w dziedzinach takich
jak polityka mieszkaniowa, polityka spoteczna, polityka klimatyczno-energetyczna
oraz reprezentanci/tki Regionalnych Osrodkéw Polityki Spotecznej oraz ministerstw
zajmujacych sie wymienionymi obszarami.

Dodatkowo dob6r rozmoéwcdw zostat skonstruowany w taki sposéb, aby zawierat
przedstawicieli gmin z réznych regionéw Polski, r6znej wielkosci, ktére miaty szanse
zetkna¢ sie z SAN-ami. Wspdlnym mianownikiem dla wszystkich przebadanych eks-
pertéw byto natomiast zajmowanie sie tematem szeroko pojetych wyzwarn w miesz-
kalnictwie, wynikajacych z zielonej transformacji.

Wywiadéw udzielili przedstawiciele i przedstawicielki nastepujacych instytucji: Urzad
Miasta Tarnowa, Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej, Regionalny Osrodek
Polityki Spotecznej w Poznaniu, Regionalny Osrodek Polityki Spotecznej w Krakowie,
Miejsko-Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Nowem, Osrodek Pomocy Spotecz-
nej Sianéw, Urzad Miasta Chorzéw, Gmina Miejska Turek, Osrodek Pomocy Spotecz-
nej w Rybniku, Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, Uniwersytet Warszawski oraz
Ministerstwo Rodziny i Polityki Spoteczne;j.

Wszystkie rozmowy miaty charakter pogtebionych wywiadéw indywidualnych, cze-
$ciowo ustrukturyzowanych. Oznacza to, ze zostaty przeprowadzone wedtug ramo-
wego scenariusza w taki sposoéb, aby nie narzucac¢ odpowiedzi rozméwcom. Wszystkie
wywiady odbyly sie zdalnie przy pomocy narzedzi do komunikacji internetowej lub
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telefonu. Wywiady przeprowadzono w lipcui sierpniu 2023 r. Warto zaznaczy¢, ze sezon
urlopowy byt znaczna bariera w dostepie do rozméwcoéw. Srednia dtugosé wywiadu to
40 minut. Wszystkie zostaty zarejestrowane na uzytek analizy za zgoda rozmoéwcow.

Gtéwne tematy

Badanie miato na celu jakosciowa analize potencjatu wykorzystania instrumen-
tow polityki mieszkaniowej w rozwiagzywaniu problemu ubéstwa energetycz-
nego, ze szczeg6lnym uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu. Ze wzgledu
na niereprezentatywny charakter badania wyniki majg charakter wstepny i dostar-
czaja wskazdéwek do pogtebienia i dalszych poszukiwan. Rozmdwcy dzielili sie z nami
sytuacja swoich instytucji i gmin, opowiadali o istniejacych instrumentach polityki
mieszkaniowej, swoich spostrzezeniach na temat ich dziafania, a takze najwiekszych
wyzwaniach, z jakimi sie mierza, oraz potencjalnych szansach, jakie dostrzegaja.
W badaniu koncentrujemy sie przede wszystkim na zasobie komunalnym, ale takze
na réznych formach budownictwa spotecznego.

Ocena obecnej sytuacji w polityce mieszkaniowej

Na poczatek warto zaznaczy¢ specyfike podejscia do mieszkan i domoéw w polskim
spoteczenstwie. Wéréd badanych pojawita sie teza, ze w Polsce mozna zaobserwo-
wac silny, przekazywany z pokolenia na pokolenie, etos wtasnosci. Wiekszos¢ ludzi
chce posiada¢ dom lub mieszkanie na wtasnos¢, a wynajem kojarzy im sie z niepew-
noscia. W rezultacie systemowo wspiera sie instrumenty nastawione na rynek pry-
watny, koncentrujac sie na wsparciu popytu, a nie podazy.

Takie podejscie sprawia, ze — z jednej strony — prospoteczne rozwigzania znajduja
sie w dalszym ciggu na obrzezach zainteresowania twércéw polityki mieszkaniowej.
Z drugiej, coraz wyrazniej stycha¢ gtosy méwiace o potrzebie stawiania odbiorcy
(takze tego wrazliwego) w centrum zainteresowania i rozwigzywaniu jego proble-
mow. To drugie podejécie wynika z checi fagodzenia biezacych probleméw i koniecz-
nosci optymalnego spotecznie i technologicznie zagospodarowania zasobdéw
budowlanych. Na przykfad w rozmowach z badanymi pojawity sie gtosy, ze w spo-
tecznosciach wiejskich panuje przekonanie, iz mtody cztowiek powinien wybudowa¢
wiasny dom. Jednoczesnie na obszarach wiejskich jest duzo budynkéw, w ktérych
nikt nie mieszka albo zamieszkuja je osoby starsze, ktorych nie sta¢ na utrzymanie
swojego lokum, a przede wszystkim ogrzanie go. Potrzebne sg wiec narzedzia w poli-
tyce mieszkaniowej, ktére odpowiadaja na tego typu wyzwania.
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Wszystkie przebadane osoby znaly podstawowe zatozenia obecnie funkcjo-
nujacych rzadowych programoéw polityki energetyczno-klimatycznej skiero-
wanych m.in. do osé6b doswiadczajacych ubéstwa energetycznego. Mowa tu
o programach takich jak Czyste Powietrze, Stop Smog czy Fundusz Termomoderni-
zacyjny oraz o systemie dodatkéw (energetycznym, ostonowym etc.). Swiadczy to
o ich skutecznej i szerokiej komunikacji w spoteczenstwie. Mniej pozytywnie
jednak wypada ich ocena. Badani podkreslali, ze podstawowa luka jest koniecznos¢
wktadu wihasnego, co w przypadku oséb najbardziej potrzebujgcych nie jest moz-
liwe. Tym samym programy wspieraja raczej klase srednig, nie majac szansy dotrze¢
do tych, ktérzy w zamysle byli grupa docelowa, czyli oséb zagrozonych ubdstwem
energetycznym. Problem ten szczegélnie podkreslaty osoby majace w swojej pracy
zawodowej bezposredni kontakt z tymi grupami. Niektérzy badani opisywali takze
prywatne doswiadczenia z korzystania z tych programow, a jedna z 0s6b powiedziata
nawet, ze ,padfa ich ofiarg’, poniewaz program wymagat duzej inwestycji, a pomoc
nie zostata udzielona.

Dziatania pomocowe, jak $wiadczenia dorazne typu dodatek weglowy, traktowane
s3 przez badanych pracujacych z osobami najubozszymi jako raczej dziatania wize-
runkowe, podejmowane interwencyjnie, zamiast systemowych odpowiedzi na pro-
blemy. Badani sg przekonani, ze np. 3 tys. zt na wegiel najczesciej zostato wydane
przez beneficjentéw w innym celu. Sg zdania, ze powinny istnie¢ narzedzia, ktére
pozwalajg wydac otrzymane od rzadu pienigdze na konkretny cel. W przeciwnym
razie — zdaniem znacznej czesci rozméwcoéw - sg trwonione.

Dobrze oceniana jest natomiast coraz wieksza liczba proponowanych rozwigzan.
Takie ,zageszczanie systemu’, w ktérym pojawiajg sie programy dla réznych grup,
zmniejsza ryzyko wypadniecia ludzi poza system i z czasem ma szanse zminimalizo-
wac grupe os6b wykluczonych.

Podczas wywiadow pojawity sie tez rozne watki zwigzane z zapobieganiem wyklu-
czeniu, ktére wigzg sie z mysleniem o budynkach pod katem konkretnych grup spo-
tecznych, np. korzystajacych z najmu socjalnego. Wsréd badanych pojawity sie gtosy
o koniecznosci diugofalowych rozwigzan oraz rozwazania za i przeciw kazdemu
z nich w kontekscie ré6znych skutkéw spotecznych, np. wyboru miedzy przeznacze-
niem konkretnego zasobu mieszkalnego na danej ulicy dla oséb z trudnosciami
finansowymi i majacych problem z adaptacjg w spoteczenstwie a rozlokowaniem
ich w réznych dzielnicach miast. Przemyslane, integrujace spotecznie dziatanie moze
realnie i na dtuzszag mete poméc odejs¢ od podtrzymywania szkodliwych zwyczajéw
i mentalnosci panujacych w tych grupach. Podobny mechanizm replikowania szko-
dliwych wzorcéw zdarza sie réwniez, gdy osoby po przebywaniu poza srodowiskiem
pochodzenia z braku innej mozliwosci do niego powracaja.
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Rozmoéwcy duzo moéwili o koniecznosci uczenia sie na btedach przez grupy, z kté-
rymi pracuja, i umozliwieniu nowego startu. Takie podejscie wptywa na ograniczanie
warunkoéw do dziedziczenia zobowigzan niemozliwych do wypetnienia, nakrecaja-
cych spirale dtugéw. Skutkiem tego, ze nie s3 prowadzone dziatania prewencyjne
w zakresie popadania w dtugi, moze by¢ np. tez to, Zze osoba, ktéra zostanie eksmito-
wana z mieszkania, powrdci w systemie w innym miejscu, tym razem juz w kryzysie
bezdomnosci. Kluczem do sukcesu w zmniejszaniu takiego ryzyka jest spotecznie
odpowiedzialne wykorzystanie zasobéw mieszkaniowych w obrebie danej gminy.
Podejscia prospoteczne w polityce mieszkaniowej, w tym SAN, to, jak to ujat jeden
z badanych, ,wifasciwy kierunek, poniewaz pozwala grupom bardziej wrazliwym
uzyskac stabilno$¢ mieszkaniowg i funkcjonowad w spoteczenstwie, a jednocze-
$nie jest nad tym rozwigzaniem jakas systemowa kontrola, dajaca bezpieczenstwo
wszystkim stronom w procesie”.

Podsumowujac, z jednej strony polityka mieszkaniowa prébuje systemowo odpowia-
dac na potrzeby gmin i powiatéw, o czym $wiadczy nowelizacja ustawy o pomocy
spotecznej’, wprowadzajaca nowe ustugi, zastepuje na poziomie nazewnictwa
mieszkania chronione mieszkaniami wspomaganymi i treningowymi. tatwiej row-
niez bedzie zleca¢ ich prowadzenie, poniewaz wiecej podmiotéw bedzie mogto sie
tym zajmowac. Jednoczesnie jednak brakuje skoordynowanych rozwigzan dla
takich problemoéw jak np. duze domy zamieszkiwane przez jedna starsza osobe na
wsiach albo egzekucja dtugu rodzicow na mtodej, dopiero wkraczajgcej w dorostosc
osobie. Poteguje to sytuacje, w ktérych osoby moga popada¢ w ubéstwo ekono-
miczne i energetyczne.

Najwieksze trudnosci

Rozdziat powstat na podstawie opinii uczestnikéw badania, ktérzy pracujg w podmio-
tach panstwowych réznego szczebla i organizacjach administracji publicznej w zna-
czeniu funkcjonalnym. Dobér rozméwcdw, ktdrzy zajmuja rézne pozycje w systemie
instytucjonalnym, miat pozwoli¢ na spojrzenie z ré6znych perspektyw na trudnosci
w prowadzeniu prospotecznej polityki mieszkaniowej i wdrazaniu nowych rozwigzan.

Po analizie wywiadéw mozna postawic teze, ze najwieksze bariery dla realizacji pro-
spotecznej polityki mieszkaniowej, a $cislej méwigc wykorzystywania instrumentéw
polityki mieszkaniowej w rozwigzywaniu réznego rodzaju probleméw spotecznych
np. ubodstwa energetycznego, maja charakter zewnetrzny. Z perspektywy bada-
nych te bariery nie wynikaja, w pierwszej kolejnosci, z podejscia oséb zwigzanych
z tworzeniem i wdrazaniem polityki mieszkaniowej. Ocena takich elementéw jak
ogolna motywacja do wykonywanej pracy czy che¢ do zmiany systemu na lepsze
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i pomocy tzw. zwykilym obywatelom oraz zaangazowanie 0séb pracujacych w insty-
tucjach réznego szczebla do podejmowania takich dziatan, wyrazona przez uczest-
nikéw badania, jest bowiem raczej pozytywna. Cho¢ nadal pojawiaja sie gtosy o tzw.
mentalnosci urzedniczej i oporze wobec zmian, badani dostrzegajg w tej grupie tez
podejscie nowatorskie.

Gtéwne zidentyfikowane przez badanych wyzwania w znajdowaniu skutecznych
rozwigzan dla probleméw mieszkaniowych, w tym dla ubéstwa energetycznego,
to I. Brak koordynacji i dalekowzrocznoscil; Il. Powierzchowne podejscie do diagnoz
i zbierania informacji; lll. Brak mieszkan i programéw dla niektérych grup; IV. Pro-
blemy z pozyskiwaniem finansowania; V. Podejscie do zmian prawnych; VI. Brak efek-
tywnego przeptywu informacji.

I. Brak koordynacji i dalekowzrocznosci

Zdaniem wiekszosci rozméwcéw dziatania dorazne nie przetoza sie na rozwdj,
araczej reprodukcje systemu, ktéry nie jest w petni funkcjonalny. Lepiej zainwe-
stowac wiecej w zasdb mieszkaniowy, np. komunalny, aby w dtuzszej perspektywie
budynki byty tannsze w eksploatacji, a mieszkarcy otrzymywali nizsze rachunki.

Innym problemem wskazywanym w rozmowach jest przyjmowanie w krajowych
dokumentach strategicznych wskaznikéw, ktdre nie s do zrealizowania, biorac pod
uwage stan faktyczny. Sytuacji nie utatwiajg stale zmieniajgce sie przepisy i dorazne
reakcje na kryzysy. Jeden z badanych ujat to w ten sposéb: ,tatamy mocno dziurawy
system, a ubdstwo energetyczne rosnie”.

Il. Powierzchowne podejscie do diagnoz i zbierania informacji

Jeden ze zdefiniowanych przez uczestnikéw badania probleméw to brak pogtebio-
nych diagnoz sytuacji spoteczno-ekonomicznej mieszkancéw. Ich wykonywanie
jest o tyle istotne, ze stanowig punkt wyjscia do odpowiedniego adresowania kluczo-
wych potrzeb spotecznosci na poziomie lokalnym i regionalnym.

Badanie potwierdzito takze wnioski ze spoteczno-politycznej analizy ubéstwa ener-
getycznego w Warszawie'?. Dostepne Zrodta wiedzy o zjawisku i osobach, ktérych
dotyczy, sg rozproszone. Zebranie oraz uporzadkowanie danych pozwolitoby uwi-
doczni¢ najbardziej potrzebujacych — pokazag, jaka jest skala i specyfika ich proble-
mow, i da¢ szanse stworzenia dla nich rozwigzan. Samym mieszkaricom natomiast
uswiadomitoby to, ze mogliby zarébwno oczekiwac propozycji wsparcia, jak i korzy-
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sta¢ z mozliwosci, ktére juz istniejg. Aktywne podejscie do diagnoz pomogtoby
gminom poznac realne trudnosci z sytuacjg mieszkaniowa danej spotecznosci, co
bezposrednio wigze sie z kolejnym punktem.

Ill. Brak mieszkan i programoéw dla niektérych grup wrazliwych

Wsréd badanych pojawit sie gtos, ze tworzenie rozwigzan mieszkaniowych dla
konkretnych grup, np. 0séb z niepetnosprawnosciami sprzezonymi, moze by¢ dla
niektérych gmin wyzwaniem zaréwno pod katem szacowania faktycznego zapotrze-
bowania, jak i realizacji. Dlatego wazna jest otwarto$¢ na poznanie potrzeb danej
spotecznosci i niezakfadanie ich a priori. Jako ilustracja tematu moze postuzy¢ jedna
z wypowiedzi: ,Zdarza sie, ze schemat funkcjonowania jest taki, ze gminy aktywnie
nie wychodza w teren, w usystematyzowany sposdb, nie pytajg, (...) czekaja, az pojawi
sie zapotrzebowanie/wnioski o wsparcie, a mieszkancy czesto nie sa swiadomi, ze
mogliby korzysta¢ z pewnych mozliwosci — osoby potrzebujgce nie sg podswietlone,
a wiec nie tworzy sie mozliwosci wsparcia dla takich oséb”

Grupy zagrozone réznego rodzaju wykluczeniem spotecznym sg czesto bardziej
narazone na ubéstwo energetyczne, wiec im wiecej rozwigzan dla takich grup, tym
bardziej mozna niwelowac skale zjawiska.

Jak zauwazyt jeden z badanych, definicja ubdstwa energetycznego znajduje sie
w dokumencie (Prawo energetyczne), do ktérego wiekszo$¢ organizacji spotecznych
nie zaglada w pierwszej kolejnosci, a zjawisko w sposéb znaczacy dotyka obszaru
ich dziatania. Pracownicy tych organizacji, podobnie jak pracownicy socjalni, maja
nie tylko wiedze o sytuacji zyciowej swoich podopiecznych, ale takze bardzo czesto
ich zaufanie'. Z tego wzgledu apel o wykorzystanie doswiadczenia pracownikéw
socjalnych i kapitatu zaufania, ktéry maja, staje sie coraz czesciej postulowanym gto-
sem wsrdd srodowisk zwigzanych z ochrong srodowiska i klimatu czy think-thankéw
zajmujacych sie analizami polityk unijnych i krajowych™ w dyskusji o tagodzeniu
skutkéw ubdstwa energetycznego.

IV. Problemy z pozyskiwaniem finansowania

Finansowanie rozwoju mieszkalnictwa ze sSrodkéw zewnetrznych, np. unijnych,
ma charakter projektowy z wymogiem zachowania pewnego okresu trwatos$ci
(utrzymania efektéw), z czym samorzady maja problem. Srodki powinny by¢ plano-
wane kompleksowo: na poprawe stanu technicznego — modernizacje energetyczna,
wymiany Zrédet ciepta czy przytaczanie do sieci cieptowniczej, poprawe warunkéw
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sanitarnych i inwestycje w kadry socjalne lub osoby doradcze. Rodzaj wiedzy,
jakim dysponuja pracownicy socjalni, ma znaczenie. By skutecznie pomaga¢,
oprocz zaufania oséb, ktére wspierajg, powinni mie¢ tez zaufanie do informacji,
ktére posiadajg, i podstawowe rozeznanie w mozliwosciach programéw wsparcia.
Ponadto rozwdj ustug spotecznych bazuje na kompetencjach pracownikéw socjal-
nych oraz organizacji pozarzadowych, szczegdlnie na poziomie lokalnym.

Niestety, co wybrzmiewa w rozmowach z badanymi, bolgczka wielu samorzadéw
i podmiotéw spotecznych jest niewystarczajacy potencjat ekonomiczny. Wptywa to
na réznice w predkosci rozwoju samorzadéw w zakresie zasobu mieszkaniowego
i rozwoju kompetencji kadr.

V. Podejscie do zmian prawnych

Jedna z istotniejszych barier wskazywanych przez badanych jest bariera administra-
cyjna, m.in. sposéb tworzenia prawa. Po pierwsze, proces legislacyjny trwa diugo:
nawet okres konsultacji i tworzenia zmian w ustawie, co do ktérych zasadnosci wszyst-
kie srodowiska teoretycznie sie zgadzajg, moze zajac rok. Po drugie, sposéb stano-
wienia prawa nie jest do konca praktyczny i idealnie pasuje tu metafora, ktérg
postuzyt sie jeden zrozmoéwcow: w Holandii tam, gdzie ludzie wydepcza szlak, pojawia
sie Sciezka, a u nas pojawia sie najpierw projekt przebiegu chodnika, nastepuje jego
akceptacja, a robi sie to w miejscu, gdzie ludzie i tak nie beda chodzi¢. Takie podejscie
powoduje czesto rozdzwiek miedzy regulacjg prawnga a praktyczna potrzeba.

VI. Brak efektywnego przeptywu informacji

Osoby uczestniczace w badaniu niezaleznie od miejsca pracy podkreslaja koniecz-
nos$¢ usprawnienia procesu wymiany informacji o realizowanych i planowanych
projektach miedzy instytucjami. Dotyczy to zaréwno horyzontalnego, jak i wertykal-
nego przeptywu informacji. Tym bardziej ze wiekszos¢ palgcych kwestii zwigzanych
z procesem transformacji ma charakter interdyscyplinarny i miedzyresortowy.

Dobre praktyki
Badani sg zgodni co do tego, ze zmiany transformacyjne sg nieuniknione, szczegol-
nie w kontekscie obecnej sytuacji geopolitycznej. Cho¢ padaja gtosy o tym, ze spo-

teczny zapat do zmian trwa kroétko, a proces transformacyjny trwa lata, to jednak ta
$ciezka wydaje sie spotecznie zaakceptowana.
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I. Innowacyjne inicjatywy lokalne

Istnieje wiele ilustracji dobrych praktyk o charakterze lokalnym, ktére powinny
by¢ bardziej popularyzowane, by méwi¢ o wdrazaniu pewnych rozwigzan na sze-
roka skale. Warto wiec inwestowa¢ w upowszechnianie, wymiane doswiadczen mie-
dzy instytucjami i organizacjami dziatajgcymi w réznych gminach, takze pod katem
uaktywnienia sprawczosci u innych.

Badani podawali réznego rodzaju przyktady. Nalezy jednak podkresli¢, ze to subiek-
tywne wybory, wyselekcjonowane w toku analizy jako inicjatywy z potencjatem do uak-
tywnienia, niekoniecznie gotowych rozwigzan do catosciowego wdrozenia w innym
miejscu. Jednym z nich jest eksperyment spoteczny co-housing w Rybniku, w ktérym
lokalne wiadze zorganizowaty wspdlne mieszkanie dla seniorek majacych problem
z zaptaceniem rachunkéw za energie w swoich indywidualnych domach. Dodatko-
wych atutem tego rozwigzania jest aspekt walki z samotnoscia wsréd oséb starszych.

W Nowem (woj. kujawsko-pomorskie) powstata — jako budynek modutowy - cato-
roczna ogrzewalnia pasywna, ktéra jest bardzo tania w utrzymaniu. Miejsce,
w ktérym osoby w kryzysie bezdomnosci moga spedzi¢ noc, dziata od konca paz-
dziernika 2017 r.

Ogrzewalnia dla 0séb w kryzysie bezdomnosci (zdjecie: Marcin Tylman).
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Jako lokalne zilustrowanie zielonych inwestycji zwigzanych z energig zostat przez
rozméwcow wskazany boom fotowoltaiki w gminie Ochotnica Dolna (woj. matopol-
skie). Przedstawiciele wtadz samorzadowych pozyskali dofinansowanie na rozwdj
instalacji. Dodatkowo inwestuje sie tez w magazyn energii, ktéry stabilizuje dziatanie
sieci elektroenergetycznej. Takie rozwigzanie pozwala prosumentom na przekazy-
wanie energii do wtasnego magazynu.

Innym podawanym przez badanych przyktadem jest Gmina Tarnéw, ktéra otrzymata
zewnetrzne dofinansowanie, by stworzy¢ zaséb kilkunastu mieszkan dla oséb z cato-
dobowych placéwek opiekunczych z potencjatem usamodzielnienia sie. Inicjatywa
cieszyta sie lokalnie duzym zainteresowaniem.

Natomiast jako modelowe podejscie do inwestycji mieszkaniowych, np. w ramach
TBS, badani wskazujg takie, w ktérym priorytetowo traktuje sie zaréwno standard
mieszkania, jak i dobrg lokalizacje. Ma to na celu m.in. zatrzymanie mtodych miesz-
kancéw w regionie.

Pozytywnie przyjmowane s takze inicjatywy prospoteczne wkomponowane w sys-
tem, takie jak np. SAN-y. Sg one zgodne z dokumentem Strategia rozwoju ustug spo-
tecznych, polityka publiczna do roku 2030 (z perspektywa do 2035 r.)"® i uznawane za
pozadany kierunek rozwoju mieszkalnictwa. Warto jednak doda¢, ze wielu badanych
jedynie styszato o Spotecznych Agencjach Najmu i nie miato gtebszej wiedzy na ten
temat. Pokazuje to, jak wazna jest mozliwo$¢ wymiany doswiadczen miedzy gminami,
a takze kampanie informacyjne mozliwos¢ doszkalania sie przez samorzadowcédw.

Il. Wdrazanie zielonych rozwigzan w polityce spotecznej

Znaczna cze$¢ badanych zauwaza, ze tgczenie kwestii socjalnych i klimatycznych
to dobry kierunek, ktéry pozwoli zniwelowac wiele potencjalnych wyzwan i jest
czyms$ oczywistym w walce z ubéstwem energetycznym. Modernizacja energe-
tyczna, inwestycje w OZE, racjonalne zarzadzanie energig w budynku/mieszkaniu
wptywa na oszczednosci w gospodarstwie domowym, ktdre z kolei odbijaja sie na
stylu i jakosci zycia. Dodatkowo juz dzi$ wiele instytucji spotecznych dziata w logice
rozwoju GOZ. Jak to jednak wybrzmiewa w wypowiedzi jednego z badanych, ze te
punktowe doswiadczenia (jeszcze!) ,nie uktadajg sie w spdjng catos¢, nie jest to ele-
ment systemowej polityki, a raczej suma inicjatyw".

Systemowa i przemyslana polityka spoteczna jest konieczna do przeprowadze-

nia transformacji energetycznej w sposéb sprawiedliwy. Bez nich wygaszanie
zaleznosci od wegla i zmiany w strukturze zatrudnienia w sektorze okotowydo-
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bywczym moga skutkowaé pogtebieniem probleméw socjalnych i pojawieniem sie
nowych oséb bezrobotnych czy w kryzysie bezdomnosci. Zdaniem jednej z rozmoéw-
czyn, znamienne jest to, Ze opisane wyzej zjawisko moze sie dotkna¢ oséb, ktére dzis
charakteryzuja sie wysokim statusem spotecznym.

Jak wprowadza¢ skuteczne rozwigzania do polityki mieszkaniowej?

Ze wzgledu na rézny stopien rozwoju samorzadow oraz rézng specyfike tkanki miesz-
kaniowej w poszczegolnych gminach przy projektowaniu rozwigzan nalezy przede
wszystkim uwzgledni¢ ich lokalny kontekst. Znaczna cze$¢ gmin boryka sie z nie-
moznoscig zapewnienia dostepu do mieszkan ad hoc. Niektére dysponuja starszym,
a niekiedy wrecz zabytkowym (trudniejszym do modernizacji) zasobem, a niektére
maja domy i mieszkania o niedostatecznym standardzie np. sanitarnym. Oprécz
pozyskiwania srodkéw zewnetrznych wskazane jest, zeby gmina miata wtasne srodki
na inwestycje. Warto o to zadbaé na poziomie systemowym.

Wedtug jednej z badanych oséb, instrumenty polityki mieszkaniowej typu SAN
maja szanse by¢ skuteczne, zwilaszcza gdyby mogty dysponowac zaréwno zasobem
publicznym, jak i prywatnym i mogty wspomagac ustugowo osoby ubozsze na duza
skale. Innym konceptem jest budowanie wiekszego zasobu mieszkarn komunalnych
i rozwdéj mieszkalnictwa spotecznego, w tym TBS (Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego)/SIM (Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe). Cenne sg takze inicjatywy,
ktére pozwalaja zwiekszac zaséb dzieki wykorzystaniu dostepnych mieszkan, czyli
aktywnie zarzadzaé zasobem, ktéry juz widnieje na mapie — przyktadem moze by¢
remontowanie i przywracanie do uzytkowania pustostanow.

Jako jedno z rozwigzan skutecznej polityki mieszkaniowej wskazywane przez
uczestnikéw badania pojawia sie propozycja stworzenia wielopoziomowego sys-
temu zamiast jedynie centralnego i gminnego. Miatoby to na celu wzmocnienie roli
posrednich instytucji, np. Regionalnych Osrodkéw Polityki Spotecznej. Takie podej-
$cie pomogtoby tez lepiej monitorowac z poziomu regionu wyzwania w tym obsza-
rze, takze ubo6stwo energetyczne.

Ponadto, zdaniem rozméwcoéw, nalezy stwarza¢ warunki do dzielenia sie wiedzg, np.
wspiera¢ powstawanie platform do sieciowania praktykéw i ekspertéw. Pozwolitoby
to na wymiane dobrych praktyk i poszerzanie zakresu przeptywu wiedzy. Obecnie
nawet pozytywne przyktady lokalnych inicjatyw rzadko majg szanse dotrze¢ do
innych gmin i szerszego odbiorcy.
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Badani wspominajg tez o tym, Ze najskuteczniejsze sg dziatania prowadzone dwu-
torowo. Z jednej strony nalezy dziata¢ od géry, tj. projektowac dziatania systemowe
i zapewnia¢ mechanizmy wsparcia oraz adekwatne $rodki finansowe, a z drugiej
strony z poziomu obywatela - dziata¢ edukacyjno-informacyjnie. To wazne, by roz-
szerzac krag informacyjny, bo w innym wypadku istotna wiadomos¢, np. o ustugach
asystencko-doradczych, moze dotrze¢ tylko do oséb, ktére sg pod kuratelg opieki
spotecznej, a nie do wszystkich, ktérzy potrzebuja tej wiedzy.

Podsumowanie

W badaniu podjetysmy prébe jakosciowej analizy potencjatu wykorzystania instru-
mentéw polityki mieszkaniowej w rozwigzywaniu problemu ubdstwa energetycz-
nego ze szczegdlnym uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu. Na podstawie
przegladu dostepnej literatury i przeprowadzonych wywiadéw mozna sformutowacd
wstepne wnioski na temat relacji miedzy wyzwaniami mieszkaniowymi w Polsce
a rozwigzaniami z zakresu polityki klimatyczne;j.

W $rodowisku osdb zajmujacych sie polityka mieszkaniowa i bedacych blisko takich
problemoéw jak ub6stwo energetyczne widaé wyrazZnie nowy trend postrzegania roz-
wigzan proklimatycznych jako dtugofalowego antidotum réwniez na problemy zwia-
zane z mieszkalnictwem i odwrotnie — polityki mieszkaniowej jako $cisle powigzanej
z polityka klimatyczna. Nie zawsze byly one nazywane wprost w ten sposdb. Czesto
byta to raczej intuicja niz w petni uswiadomiona zbiezno$¢ miedzy rozwigzaniami
proklimatycznymi i mieszkaniowymi. Prawie nikt z rozméwcéw nie styszat dotych-
czas o Spotecznym Funduszu Klimatycznym, nie wszyscy styszeli tez o takich rozwia-
zaniach jak Spoteczne Agencje Najmu. Panowata jednak zgoda co do koniecznosci
inwestowania w trwate rozwigzania do walki z ubéstwem energetycznym, rozwia-
zywanie probleméw mieszkaniowych dzieki znajdowaniu diugofalowych rozwia-
zan, ktére pozwolg zapewnié potrzebujagcym grupom mieszkania i bedg efektywne
w utrzymaniu pod katem energetycznym. To z kolei moga zapewnié¢ czyste zrodia
energii i efektywnos¢ energetyczna budynkéw, szeroko dofinansowywane przez
Unie Europejska, natomiast fundusze europejskie nie powinny by¢ jedynym Zrédiem
Srodkéw na te cele. Konieczne sg takze wspomagajace rozwdj programy krajowe,
umozliwienie samorzagdom pozyskiwanie i projektowanie wiasnych srodkéw.

Takie podejscie bytoby odpowiedzig na jedng z gtéwnych bolgczek polityki miesz-

kaniowej, o ktérej méwili badani, ktérg jest nastawienie na dorazne rozwigzywa-
nie probleméw. W przypadku polityki mieszkaniowej pojawia sie réwniez problem
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z kontynuacja projektéw zainicjowanych ze srodkéw europejskich. Rolg fundu-
szy europejskich jest inicjowanie zmian, ktére samorzady powinny kontynuowad.
Samorzady maja rézne predkosci rozwoju i zaséb komunalny o réznym standardzie,
a takze rézng skale ubdstwa energetycznego i inny rozktad grup nim zagrozonych.
Potrzebujag zatem wsparcia i koordynacji, ktéra pozwolitaby im wprowadzaé pozy-
tywne zmiany na state, a nie tylko do konca trwania projektéw.

Méwigc o transformacji energetycznej, podkresla sie, ze musi by¢ ona sprawiedliwa
i inkluzywna. Oznacza to, ze zmiany beda najdotkliwsze dla grup wrazliwych, dlatego
przede wszystkim to one powinny by¢ chronione w tym procesie. Dodatkowo, wraz
z przechodzeniem na gospodarke niskoemisyjna, wiele os6b moze tymczasowo stra-
ci¢ zatrudnienie, a tym samym zasili¢ te cze$¢ spoteczenstwa, ktdra znajduje sie w naj-
trudniejszej sytuacji finansowo-bytowej. Dlatego inwestowanie w spoteczny zaséb
mieszkaniowy, szczegdblnie w zaséb komunalny, uwzgledniajgce przede wszystkim
modernizacje jego standardu, w tym tego energetycznego, jest czesciag zaréwno
polityki spotecznej, jak i klimatycznej. Zebrane opinie pracownikéw socjalnych i oséb
w szerokim rozumieniu odpowiedzialnych za wdrazanie polityk spotecznych poka-
ZUja, jak wazne sg konsultacje spoteczne — pozwalajg na realng ocene zjawisk z bliska,
a tym samym - planowanie, przewidywanie i fagodzenie skutkéw transformacji.

Pozytywnym wnioskiem z badan jest ten, ze wiele gmin jest otwartych na innowacyjne
rozwigzania mieszkaniowe, takie jak SAN czy co-housing. Zeby jednak wywotac¢ efekt
domina i pozytywne przyktady mogty sie rozprzestrzenia¢, potrzebne jest wsparcie
w koordynacji dziatan na skale krajowg i narzedzia do wymiany doswiadczen. Wyraz-
nie widac tez, ze mimo zainteresowania takimi rozwigzaniami wiedza na ten temat jest
nadal niewystarczajaca. Odpowiednie dziatania komunikacyjne, w tym np. szkolenia
czy warsztaty, pozwolityby gminom poznac i stosowa¢ nowe rozwigzania.
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How to effectively mitigate the problem of
energy poverty? The potential of housing policy
instruments with a special focus on Social
Rental Agencies. Conclusions of the study

Justyna Orfowska, Alicja Piekarz, Polish Green Network

In this study, we present the results of an exploratory study conducted by the Polish
Green Network on behalf of Habitat for Humanity Poland. Its main aim was to learn
how Social Rental Agencies are understood and used in practice. We also present an
evaluation of the existing climate and energy policies regarding housing instruments,
such as the Clean Air, Stop Smog, or programs of the Thermomodernisation Fund, as
well as the system of the related subsidies. We encouraged the respondents to share
their biggest doubts and challenges they face in daily work and their suggestions on
how to deal with them. Thus, we obtained information directly from the people who
deal with housing daily and have constant contact with beneficiaries of the housing
policies. The collected data indicates the potential for cooperation between climate
and social policy in the field of housing.

Data was collected through 12 in-depth individual, semi-structured interviews with
people related in various ways to the studied phenomenon. The interviewees were
selected in such a way that the sample included representatives of the regions where
various concepts related to housing policy, also relatively new in Poland, can be
introduced and developed, such as Social Rental Agencies. Experts represented areas
such as housing, social policy, climate, and energy policy and also included represent-
atives of Regional Centers for Social Policy as well as the ministries dealing with the
above-mentioned areas. Interviews were conducted remotely using Internet com-
munication tools or telephone over two months, in July and August 2023.

Some of the most important findings are that Investments in social housing, especially
in the communal stock, are part of an inclusive but also green policy. Also, solutions
such as Social Rental Agencies are promising, but they need the piloting and experi-
ence of local governments that can bring a “domino effect” to their creation. Alarm-
ingly, in the case of housing policy, there is a problem with the continuation of projects
initiated with European Funds. When a project ends, the municipality theoretically is
obliged to maintain sustainability, however, it hardly works this way in practice.
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Analysis of the collected data shows that most people are ready to implement new
solutions, expand the catalogue and scope of preventive services, and not act “ad
hoc”. On the other hand, there are voices among the respondents that it is difficult to
operate in the “cheap state” paradigm and solve all the social problems of housing,
additionally moving into the sphere of minimum wages. It is much better to think
long-term and invest in durable and green solutions.
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l1l. ROLA SEKTORA PRYWATNEGO
W ROZWOJU MIESZKALNICTWA

Modele wiaczenia sektora prywatnego

w podaz dostepnych cenowo mieszkan
Agata Twardoch

Raport pt. ,Modele wtaczenia sektora prywatnego w zwiekszanie podazy dostep-
nych cenowo mieszkan” opisuje projekt badawczy przeprowadzony przez interdy-
scyplinarny zesp6t na zlecenie Habitat for Humanity Poland. W 2022 r. oddano do
uzytku rekordowe 240 tysiecy mieszkan. Mimo tego ceny mieszkan rosna, a dostep-
nos¢ tanich mieszkan jest ograniczona. Badanie stwierdza, ze brak mieszkan nie jest
gtéwnym problemem, ale raczej specyfika rynku. Mieszkania to dobra podstawowe
i luksusowe jednoczesnie, przez co rynek nieruchomosci charakteryzuje nieréwno-
waga. Jednym z rozwigzan tego problemu jest zaangazowanie sektora prywatnego
w zwiekszenie dostepnosci mieszkan. Badanie analizuje modele wspotpracy publicz-
no-prywatnej oraz identyfikuje potencjalne korzysci i bariery w ich implementacji.
Badanie sktada sie z czesci teoretycznej (w ktérej przedstawiono dotychczasowe pol-
skie doswiadczenia w tym wzgledzie oraz przyktady zagraniczne), badan fokusowych
(do ktérych zaproszono osoby zaangazowane w polska sytuacje mieszkaniowa) oraz
z eksperckich propozycji rozwigzan, ktére przy mniejszych lub wiekszych zmianach
prawno-instytucjonalnych bytyby mozliwe do wdrozenia w Polsce.

Zatozenia

W 2022 r. oddano do uzytkowania 238,6 tysiecy mieszkan, czyli najwiecej od ponad
40 lat. Pod wzgledem liczby nowych mieszkarh wybudowanych rocznie zblizamy sie
do rekordu z 1978 r., gdy powstato ich 238 tysiecy'. Nalezy przy tym pamieta¢, ze
pod koniec lat 70. XX w. mieszkania budowane byty w ramach gospodarki centralnej
— procesy inwestycyjne nie napotykaty na przyktad na opdznienia z przyczyn for-
malnych, a i standardy wykonania odbiegaty znacznie od tych, ktérych oczekujemy
obecnie. Z liczba prawie 240 tysiecy nowych mieszkan jestesmy takze w czotdéwce
europejskiej. W 2022 r. jedynie we Francji wybudowano wiecej mieszkar na 1000
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mieszkancow, lecz nieznacznie: 6,95 w stosunku do 6,162 Jezeli dotozymy do tego
informacje o mniejszej liczbie pozwolen na budowe wydanych w 2022 r., spokojnie
mozemy zatozy¢, ze zblizylismy sie do gérnego limitu mieszkan, ktére obecnie jeste-
Smy w stanie wybudowad rocznie.

Mimo tak dynamicznego rozwoju rynku mieszkaniowego ceny mieszkan nie tylko nie
spadaja, ale znacznie rosng - takze w stosunku do $rednich wynagrodzen. W 2016 r.
za $rednig krajowg mozna byto kupi¢ srednio 0,81 mkw. mieszkania — w 2022 r. juz
tylko 0,73 mkw.2. A trzeba przy tym pamieta¢, ze mediana zarobkéw stanowi tylko
okoto 80% S$redniej pensji.

Pojawiajg sie gtosy, ze za wysokie ceny mieszkar odpowiedzialny jest systemowy
brak mieszkan odziedziczony po okresie PRL. Ale jesli pod uwage weZzmiemy cat-
kowita liczbe mieszkan, sytuacja takze nie wyglada Zle. Statystyczny deficyt miesz-
kaniowy nie wystepuje w Polsce juz przynajmniej od 2009 r., a obecnie, zgodnie
z danymi Eurostatu, w Polsce jest o 1,3 miliona wiecej mieszkan niz gospodarstw
domowych - nawet gdy uwzglednimy znaczny spadek sredniej wielkosci gospodar-
stwa domowego. Takze znaczgco wzrosta nasza pozycja w rankingu liczby mieszkan
na 1000 mieszkancéw. Z okoto 420 mieszkaniami jesteSmy wprawdzie nadal ponizej
Sredniej europejskiej, ale na samej gérze wcale nie stoja kraje o najwyzszym wskaz-
niku jakosci zycia, tylko te najbardziej turystyczne: Butgaria (612), Grecja i Austria®.
Zlokalizowana w tym rankingu bardzo wysoko Portugalia boryka sie z wielkim kry-
zysem mieszkaniowym, ktéry w kwietniu 2023 spowodowat masowe protesty prze-
ciwko turystyfikacji zasobéw.

Wszystkie dostepne dane liczbowe wskazuja, ze problemu z wysokimi cenami i matg
dostepnoscig mieszkan nie mozemy zrzucac na karb braku mieszkan. Dzieje sie tak
dlatego, ze mieszkanie nie jest zwyklym towarem. Z jednej strony jest dobrem pod-
stawowym, bo odpowiada za zaspokojenie najbardziej fundamentalnych potrzeb
(bezpieczenstwa, przynaleznosci), z drugiej strony jest towarem luksusowym - jego
wartos¢ znacznie przekracza Srednioroczne zarobki, oraz towarem o ograniczonej
podazy — w danej lokalizacji mozna wybudowad zawsze ograniczong liczbe miesz-
kan. Z tego powodu rynek mieszkaniowy charakteryzuje i bedzie charakteryzowata
nieréwnowaga mozliwosci i sprzecznosc¢ intereséw. Osoby, ktére potrzebujg miesz-
kan do mieszkania, negatywnie odbierajg wzrost cen nieruchomosci. W tym samym
czasie sektor przedsiebiorstw budowlanych i finansowych jako zjawisko kryzysowe
odbiera nie tylko spadek, ale nawet stagnacje cen. Przy tym sprawczo$¢, wptyw na
rynek i sifa (takze nabywcza) obywateli jest nieporéwnywalnie stabsza niz ta, ktéra
dysponujg deweloperzy oraz inne podmioty rynkowe. Jeszcze trudniej wyglada sytu-
acja z punktu widzenia samorzadoéw, dla ktérych problemem jest zaréwno wzrost cen
— ktoéry utrudnia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli, jak i spadek cen
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nieruchomosci, ktéry z kolei obniza ich atrakcyjnos¢ inwestycyjnga. Tu réwniez mamy
do czynienia ze znaczng nierébwnowaga mozliwosci. W Polsce w roku 2023 wptyw
samorzadow na sytuacje na rynku nieruchomosci, w tym wydajnos¢ inwestycyjna,
jest znaczaco mniejszy niz wptyw kapitatu prywatnego. Wystarczy popatrze¢ na kilka
dodatkowych statystyk. W 2022 r. wérdd 238,6 tysiecy mieszkan oddanych do uzytku
znalazto sie 628 komunalnych, 1514 spoétdzielczych i 1607 spotecznych czynszo-
wych. Mieszkania komunalne wybudowane w 2022 r. stanowity zatem 0,263%
wszystkich wybudowanych mieszkan, a ogélna liczba lokali wynajmowanych z miej-
skiego zasobu gminy zmniejszyta sie 0 2,7% i wyniosta 613,5 tysigca®. Udziat ludno-
$ci zamieszkujacej w mieszkaniach wynajmowanych w sektorze spotecznym wynosi
11,1%, co plasuje nas na 17. miejscu z 27 krajéw UE®. Jest zatem pod tym wzgledem
znacznie gorzej niz w rankingach, w ktérych liczy sie bezwzgledna liczba mieszkan.

Skoro problemu mieszkaniowego nie rozwigze samo tylko zwiekszanie liczby nowych
mieszkan, nalezy szuka¢ takze innych narzedzi, ktére pozwolg na poprawe sytuacji.
Jedno z takich narzedzi, ktére koniecznie nalezy wdrozy¢ w Polsce - to zaangazowa-
nie sektora prywatnego w zwiekszenie podazy dostepnych cenowo mieszkan. W kra-
jach postsocjalistycznych wystepujg bowiem réwnoczesdnie trzy zjawiska: chroniczny
niedobor nieruchomosci mieszkaniowych, niska dostepnos¢ kapitatu publicznego
i wysoce nierébwna alokacja istniejgcego zasobu mieszkaniowego. Powoduje to, ze
jedynie dzieki zaangazowaniu sektora prywatnego w budowe nowych nieruchomo-
$ci i uwolnieniu czesci zasobu mieszkaniowego znajdujacego sie w rekach prywat-
nych mozliwe jest zapewnienie wiekszego dostepu do tanich mieszkan na wtasnos¢
i wynajem. Takie dziatanie wymaga jednak zaangazowania panstwa: ingerencji
w dziatania mechanizméw rynkowych oraz interwencji na tym rynku, na przykfad
aktywnego zarzadzania zasobem komunalnym.

Badanie pt. ,Modele wigczenia sektora prywatnego w zwiekszanie podazy dostep-
nych cenowo mieszkan” jest wykonywane na zlecenie Habitat for Humanity Poland
przez interdyscyplinarny zespot ekspercki. Jego celem jest odpowiedZ na pytanie,
jakie modele angazowania sektora prywatnego w polepszenie ogdlnej sytuacji
mieszkaniowej stosowane sg obecnie, jakie dodatkowe modele mozna zastoso-
wac bez zmian lub przy niewielkich ingerencjach w obecny stan prawny, a jakie
potrzebuja znacznych adaptacji. Zeby zaproponowane w raporcie odpowiedzi byty
jak najbardziej przydatne w dalszych pracach wdrozeniowych, zespét sktada sie
z urbanistki i architektki (dr hab. inz. arch. Agata Twardoch, prof PS. — kierowniczka
zespotu), ekonomisty (dr Adam Czarniak), prawnika (dr hab. Jakub Szlachetko), urba-
nisty z wyksztatceniem humanistycznym (dr tukasz Drozda) oraz antropologa kul-
tury (mgr Mikotaj Latkowski).

Ponadto w ramach raportu wykonano takze badania fokusowe.
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Badania wstepne - czes¢ teoretyczna

Raport rozpoczyna sie czescig teoretyczng poswiecona opisowi stanu istniejacego.
Omoédwione w niej sg funkcjonujace w Polsce modele wspétpracy pomiedzy sektorem
publicznym i prywatnym (np. Spoteczne Agencje Najmu, rézne formy partnerstwa
publiczno-prywatnego: mieszkanie za grunt, mieszkanie za remont, PPP w syste-
mach rewitalizacji, kooperatywy mieszkaniowe), przyktady modeli stosowanych
w innych krajach, a takze wyjasnione zostaty niektére budzace watpliwosci pojecia.
Wyjasnienia wymagaty przede wszystkim dwa okreslenia:

«  sektor prywatny — cze$¢ podmiotéw gospodarczych niezalezna od bezposred-
niego wptywu panstwa na wszystkich szczeblach organizacyjnych (od mini-
sterstw i funduszy celowych po samorzady i powotane przez nie podmioty). Na
sektor prywatny sktadaja sie gospodarstwa domowe, przedsiebiorstwa z domi-
nujacym udziatem kapitatu prywatnego, a takze organizacje pozarzadowe i inni
aktorzy rynkowi dziatajacy na rzecz gospodarstw domowych;

« mieszkania dostepne cenowo - nie istnieje jedna powszechnie akceptowana
definicja mieszkan dostepnych cenowo (ang. affordable housing). Zwykle przyj-
muje sie, ze mieszkania dostepne cenowo to takie, ktérych tgczny koszt uzytko-
wania dla gospodarstwa domowego nie przekracza 30-40% jego miesiecznego
budzetu. W ten koszt wlicza sie czynsz, optaty za media, podatki oraz raty kredy-
tow czy ptatnosci na rzecz utrzymania czesci wspolnych. Wedtug innej definicji
mieszkanie dostepne cenowo to takie, ktérego taczny koszt uzytkowania jest nie
wyzszy niz réznica miedzy dochodem gospodarstwa domowego a dochodem
minimalnym, czyli zdefiniowanym w przepisach krajowych dochodem pozwala-
jacym na godne zycie. Z kolei szersze definicje mieszkania dostepnego cenowo
uwzgledniaja nie tylko jego cene, ale tez ogdlny wptyw danej nieruchomosci na
spoteczenistwo i Srodowisko. W tej definicji chodzi o to, aby odrézni¢ mieszkania
budowane i utrzymywane w sposéb odpowiedzialny spotecznie od tych, ktére
odciskajg negatywne pietno na ekosystemie, w ktérym sie znajduja.

Zalozenia i metodyka eksperckich wywiadow fokusowych

Do badan, ktére miaty forme zogniskowanych wywiadéw grupowych (grup foku-
sowych) prowadzonych w formule wywiadu eksperckiego, zaproszono ekspertki
i ekspertéw z obszaru polityki mieszkaniowej. Metoda ta jest efektywnga forma bada-
nia opinii, a same ,grupy fokusowe (...) sa bezcenne dla wspierania synergii miedzy
uczestnikami, co prowadzi do wydobycia informacji, ktére sg rzadko dostepne indy-
widualnej pamieci”’. Skonstruowanie grup fokusowych miato na celu poznanie opinii
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eksperckich, a takze analize potencjalnych szans, barier i czynnikéw ryzyka w obsza-
rze wigczania sektora prywatnego w dziatania na rzecz mieszkalnictwa dostepnego.
Kluczowe byto zatem sprawdzenie tego, co zdaniem praktykéw mogtoby przyczynic
sie do wspotpracy miedzy sektorem prywatnym i podmiotami publicznymi.

Zaproszenie do wywiadow przyjeto dwanascie 0séb, ktére przydzielono do trzech grup
eksperckich. W pierwszej znaleZli sie aktorzy stanowigcy polityki publiczne (ang. poli-
cymakers), czyli osoby reprezentujace srodowisko administracji publicznej: samorzad
terytorialny i wtadze centralne. Dalej osoby te okreslane sg w raporcie mianem $rodowi-
ska decyzyjnego. W grupie drugiej znalazly sie osoby reprezentujgce kompetencje wta-
$ciwe badaczom i badaczkom oraz analitykom i analityczkom rynku mieszkaniowego
- pbzniej nazywane sa mianem Srodowiska analitycznego. W grupie trzeciej znalazty
sie osoby reprezentujgce firmy deweloperskie z Warszawy, Krakowa i Torunia, a takze
Polski Zwiazek Firm Deweloperskich. Te ostatnie okreslano nastepnie jako srodowisko
deweloperskie. W grupach fokusowych znalazto sie sze$¢ kobiet i szeSciu mezczyzn.
Wywiady przeprowadzono 1i 10 sierpnia 2023 r. za pomoca firm komunikacji zdalnej.

Wstepne wyniki konsultacji i analizy wypowiedzi eksperckich wskazuja, ze w pol-
skiej polityce mieszkaniowej wyrézni¢ mozna dwa obszary, w ktérych srodowiska
0 zazwyczaj przeciwstawnych interesach podchodza do wyzwan w zblizony sposéb.
Po pierwsze, srodowiska decyzyjne i deweloperskie wskazuja na problemy zwigzane
z niska podaza gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe jako na hamulec rozwoju
w catym sektorze budownictwa mieszkaniowego. Po drugie, obie te strony zdajg
sobie sprawe z réznicy swoich perspektyw, zwiaszcza pod katem kosztéw pono-
szonych przez drugg strone. PPP lub inne formuty wspétpracy nie sprzyjaja obniza-
niu kosztéw. Dla sektora publicznego oznacza to raczej koniecznos$¢ dostarczania
kapitatu podmiotom prywatnym, a dla firm deweloperskich — zwiekszenie kosztéw,
w zwigzku z dtuzszym czasem przygotowywania bardziej skomplikowanych projek-
tow. Identyfikowanymi zaletami partnerstw sg raczej réznicowanie i dynamizowanie
oferty czy korzystanie z rozwigzan wypracowanych wczesniej w innym sektorze.

To wtasnie ten watek prowadzi do kolejnych, istotnych z punktu widzenia raportu,
whnioskéw. Srodowisko deweloperskie zwraca uwage na bardzo niski poziom wiedzy
czy pamieci instytucjonalnej podmiotéw sektora publicznego, ktére w obszarze poli-
tyki mieszkaniowej na og6t oparte sg na nietrwatych instytucjach, czesto zmieniaja-
cym sie prawie i bardzo ograniczonym mysleniu strategicznym. Jak sie jednak wydaje,
dalsze op6znianie proceséw wytwarzania wiedzy instytucjonalnej przyczyni sie tylko
do nakrecania mechanizmu btednego kota. W takim schemacie brak szybko uzyskiwa-
nych wynikéw uniemozliwia wypracowywanie efektéw w coraz to bardziej wydtuza-
jacym sie czasie. Skoro bowiem niektére korzysci nastepujg dopiero w dtugim okresie,
prowadzi to do rezygnacji z dziatarh na podstawie obserwacji krétkookresowych.
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Konkludujac, wsréd dyskutowanych w ramach grup fokusowych rozwigzan wyréznic
mozna rozwdj Spotecznych Agencji Najmu, obligatoryjne dostarczanie przez dewe-
loperéw czesci mieszkan z realizowanych przez nich projektéw do zasobu komu-
nalnego badzZ spotecznych mieszkan czynszowych oraz rozwijanie schematu REIT.
Te trzy rozwigzania wymienione zostaty w kolejnosci od najbardziej do najmniej
akceptowanego przy silnie polemicznym stosunku oséb uczestniczacych w wywia-
dach wobec drugiego i trzeciego. Czwartym rozwigzaniem sg natomiast dziatania
o charakterze fiskalnym, jednak bez wskazania kierunku dziatan w tej ostatniej sferze.

Systematyka rozwigzan wspoétpracy

Podsumowaniem czesci teoretycznej opracowania jest systematyka rozwigzan
zmierzajacych do wiaczania sektora prywatnego w zwiekszenie podazy mieszkan
dostepnych. W ramach tej systematyki wskazano trzy pary binarne, ktére porzadkuja
modele pod ré6znymi katami. Mozliwe, ze w ramach ostatecznych wynikéw badania
zestaw ten zostanie zmodyfikowany lub uzupetniony.

« Dobrowolne - przymusowe

Pierwszy podziat, na rozwigzania dobrowolne i przymusowe, polega na odréz-
nieniu rozwigzan, ktére obowiagzuja kazdy podmiot prywatny bedacy aktorem na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych (o zdefiniowanych odgérnie cechach, na
przyktad wielkosci), od tych narzedzi, ktérych wykorzystanie jest nieobligatoryjne.

Rozwiazania dobrowolne dzielg sie na te, w stosunku do ktérych stosuje sie
zachety, oraz te, w stosunku do ktérych podejmowane sa dziatania odstrasza-
jace. Rozwigzania przymusowe dzielg sie na te obwarowane karami i warunku-
jace, czyli takie, dla ktérych wykonanie jest warunkiem koniecznym na przyktad
do otrzymania pozwolenia na budowe.

Na przyktad Spoteczne Agencje Najmu sg rozwigzaniem dobrowolnym, w sto-
sunku do ktérego stosuje sie zachety.
» Popytowe - podazowe

Drugi podziat rozwigzan przebiega na linii rozwigzan podazowych i popytowych.
Rozwiazania popytowe wptywajg na zdolnos¢ obywateli do zaspokajania swo-
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ich potrzeb mieszkaniowych (na przyktad dzieki dodatkom mieszkaniowym,
ufatwieniom kredytowym czy regulacji czynszéw). Nie maja wptywu na liczbe
mieszkan na rynku. Rozwigzania podazowe prowadza do zwiekszenia liczby
mieszkan, w ktérych mozna zamieszkac. Moze sie to dzia¢ miedzy innymi dzieki
budowie nowych mieszkan lub wykorzystaniu istniejacych pustostanéw (na
przyktad w ramach obtozenia dodatkowym podatkiem lokali nieuzytkowanych).

W tym podziale Spoteczne Agencje Najmu stanowg rozwigzanie zaréwno poda-
zowe, jak i popytowe. Z jednej strony ,uruchamiaja” mieszkania, ktérych witasci-
ciele nie byli gotowi na ich najem w ramach rozwigzan ogélnych (ta mozliwos¢
ma znaczenie gtéwnie w matych i srednich osrodkach), z drugiej — zapewniaja
mieszkania o umiarkowanych czynszach.

Etatystyczne - korporatystyczne

Etatystyczny mechanizm interwencji publicznych ma charakter bierny — polega
na ksztattowaniu otoczenia instytucjonalnego, w ktérym osadzony jest rynek
mieszkaniowy, przez rozbudowany aparat administracji panstwowej. Odbywa
sie to na przykfad poprzez restrykcyjne regulowanie zmian wysokosci czynszu
czy ustalanie szczegdtowych przepiséw przyznawania pozwolen na budowe.
Z takim mechanizmem koordynacji mamy do czynienia na rynkach mieszkanio-
wych Niemiec i Austrii.

Korporatystyczny mechanizm interwencji publicznych ma charakter czynny -
panstwo za posrednictwem swoich agencji bierze czynny udziat jako podmiot
rynkowy, nie ingerujac przy tym w same mechanizmy wolnorynkowe. Przykta-
dowo, podmioty publiczne budujg samodzielnie nieruchomosci, zarzadzajg
nimi, wynajmuja je i sprzedaja, a takze uczestniczg w aktywnych negocjacjach
z innymi podmiotami rynkowymi. W ten sposéb petnig role twércy rynku (ang.
market-mabker), ktéry moze wptywaé na ceny, popyt, podaz, a nawet standardy
stosowanych umow czy jakos$¢ oferowanych ustug.

Wedtug tego podziatu Spoteczne Agencje Najmu sa rozwigzaniem korporatystycz-
nym, w ktérym panstwo bierze czynny udziat i jest trzecig strona relacji miedzy wia-
Scicielem a najemcg mieszkania.

Wszystkie rozwigzania, ktdre przedstawione zostang w raporcie korncowym, opisane
zostaty takze zgodnie z zaproponowanga systematyka.
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Nowe modele wiaczenia sektora prywatnego
w zwiekszanie podazy dostepnych cenowo mieszkan

Zakonczeniem badan jest wskazanie nowych modeli wtgczenia sektora prywatnego
w zwiekszanie podazy dostepnych cenowo mieszkan. W raporcie kocowym znaj-
duja sie modele o zréznicowanym potencjale wdrozenia — od rozwigzania, ktérego
wdrozenie nie wymaga praktycznie zadnych zmian prawnych, do rozwigzania, kt6-
rego wdrozenie wymagatoby przedefiniowania kilku obowigzujgcych prawnych kon-
ceptow. Do kazdego modelu opracowano takze drogi dojscia. Multidyscyplinarne
podejscie do zagadnienia oraz wielowatkowe podjecie tematu umozliwito uzyskanie
rzetelnych wynikéw, pozbawionych stabosci wielu opracowan, ktére bazuja jedynie
na opisie przyktadéw zagranicznych lub jedynie na wywiadach z interesariuszami.

Na caty raport skfadaja sie: przeglad dziatajagcych w Polsce modeli wtgczenia sektora
prywatnego w zwiekszanie podazy dostepnych cenowo mieszkan, przeglad wybra-
nych praktyk zagranicznych, raport z badan fokusowych oraz konkretne wskazania
mozliwosci dalszego rozwoju publiczno-prywatnej wspotpracy. Stanowi on nie tylko
kompendium wiedzy, ktére moze postuzy¢ dalszym badaniom, ale wytycza takze
drogi, ktére doprowadzi¢ moga do konkretnych zmian, a w rezultacie do poszerzenia
sektora mieszkan dostepnych cenowo.
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Models for including the private sector in the
supply of affordable housing

Agata Twardoch

The report titled ,Models of Private Sector Involvement in Increasing the Supply of
Affordable Housing” describes a research project conducted by an interdisciplinary
team commissioned by Habitat for Humanity Poland. In 2022, a record 240,000 apart-
ments were put into use. Despite this, housing prices are rising, and the availability of
affordable housing is limited. The study states that the shortage of housing is not the
main problem, but rather the market’s unique nature. Housing serves as both a basic
necessity and a luxury, creating an imbalance in the real estate market. One solution
to this problem is the engagement of the private sector to increase housing availabil-
ity. The study analyzes models of public-private cooperation and identifies potential
benefits and barriers to their implementation. The research consists of a theoretical
part (which presents Poland’s previous experiences in this regard and international
examples), focus group studies (involving individuals engaged in Poland’s housing
situation), and expert proposals for solutions that could be implemented in Poland
with minor or major legal and institutional changes.
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Bariery i mozliwosci budownictwa
mieszkaniowego w Polsce

Michat Leszczynski, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Rynek deweloperski miedzy regulacyjnym labiryntem
a zielona rewolucja

W ostatniej dekadzie deweloperzy wybudowali w Polsce ponad milion mieszkan —
stanowi to wyfacznie wycinek dziatalnosci branzy, ktéra realizuje réwniez projekty
biurowe, mixed-use, logistyczne, produkcyjne czy handlowe. W ten sposéb branza
deweloperska bezposrednio i posrednio odpowiada za ok. 10% polskiego PKB oraz
ok. 217 000 etatéw oséb zatrudnionych w gospodarce'. Inwestycje deweloperskie
w ostatnich latach odpowiadajg za 60% nowo powstajacych doméw i mieszkan. Dla
poréwnania — wkfad w ten wynik sektora niekomercyjnego (komunalnego, spét-
dzielczego) wynosi okoto 2%?2.

Regulacje - wieksza liczba, nizsza jakos¢

Branza deweloperska dziata w coraz bardziej ztozonym i wymagajacym otocze-
niu regulacyjnym. Niestabilnos¢ przepiséw prawa oraz ich niska jakos¢ to istotne
czynniki ryzyka dla inwestycji deweloperskich, ktérych realizacja przedtuza sie oraz
wymaga coraz wiekszych inwestycji na wstepnym etapie projektu. Polski Zwigzek
Firm Deweloperskich (PZFD) w licznych opracowaniach od lat wskazuje na kluczowe
obszary regulacyjne, ktérych modyfikacja pozwolitaby na uwolnienie potencjatu
mieszkalnictwa w Polsce, na czym skorzystatby réwniez sektor niekomercyjny, pono-
szacy w wiekszosci te same ryzyka®. Na zmiane sytuacji na rynku mieszkaniowym
wptynat dodatkowo wybuch wojny w Ukrainie w 2022 r. i wywotane tym masowe
ruchy ludnosci. Jedno pozostaje niezmienne - polska gospodarka potrzebuje spraw-
nego rynku mieszkaniowego, ktéry ma zréznicowang oferte dla réznych grup zawo-
dowych i spotecznych.

Krytycznym problemem pozostaje podaz gruntéw inwestycyjnych. Wszyscy

chcemy, aby inwestycje mieszkaniowe powstawaty w ramach zorganizowanych
osiedli, blisko komunikacji, szkét i ustug. Wymaga to aktywnej polityki przestrzennej
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miast oraz wykorzystania zasobéw gruntowych Skarbu Panstwa i jego spdtek. Rok-
rocznie zmniejsza sie dostepnos¢ gruntéw prywatnych, ktdre z réznych przyczyn nie
trafiajg na rynek badz nie sa mozliwe do nabycia z powodu wad prawnych. Postulaty
branzy zmierzajg do uruchomienia inwestycyjnego gruntéw publicznych potozo-
nych w atrakcyjnych rejonach miast, zarzadzanych (ale nie zabudowywanych) przez
takie podmioty jak Krajowy Zaséb Nieruchomosci czy spétki z grupy PKP. Pozwolitoby
to na zaplanowanie i zrealizowanie przez wiele podmiotéw zintegrowanych projek-
tow inwestycyjnych tworzacych harmonijne osiedla z przestrzeniami publicznymi
i racjonalnie zaplanowana infrastrukturg. Rowniez w ramach procesow rewitalizacji
zdegradowanych dzielnic miast niezbedne jest poszerzenie narzedzi gospodarki
gruntami o skuteczniejsze mechanizmy scalen i podziatéw oraz przygotowywania
gruntéw do zainwestowania.

We wrzesniu 2023 r. weszla w zycie rewolucja w planowaniu przestrzennym®.
Branza deweloperska od lat popierata postulaty zmierzajace do reformy systemu pla-
nowania przestrzennego tak, aby dawat on pewnos¢ wszystkim interesariuszom co
do przeznaczenia nieruchomosci, jednoczesnie odpowiadajgc na potrzeby rynkowe,
przede wszystkim w zakresie czasu trwania procedur planistycznych. Wprowadzona
w 2018 r. specustawa mieszkaniowa®, mimo poczatkowej krytyki, data ograniczong
odpowiedzZ na zbyt mato dynamiczny system planowania, zapewniajac jednoczesnie
bezprecedensowa skale konsultacji spotecznych pojedynczych projektéw inwesty-
cyjnych. Wiele rozwigzan reformy planowania powoduje krytyczne ryzyka dla zacho-
wania dynamiki proceséw inwestycyjnych w Polsce:

« Termin na uchwalenie obowigzkowych planéw ogdlnych, wynoszacy okoto
2 lat (do konca 2025 r.) jest nieadekwatny, na co wielokrotnie wskazywaty samo-
rzady, zabierajac gtos m.in. w toku obrad komisji sejmowych. Skutkiem op6znien
bedzie paraliz inwestycyjny w gminach - od poczatku 2026 r. bez planu ogdl-
nego niemozliwe bedzie uchwalanie planéw miejscowych i wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy.

+ W sposéb drastyczny ograniczono mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy (takze dla budownictwa komunalnego i spétdzielczego). Bedzie je
mozna uzyska¢ tylko na obszarach uzupetnienia zabudowy, wyznaczonych na
fragmentach obszaru gminy.

+ W miejsce specustawy mieszkaniowej wprowadzany jest nowy mechanizm -
Zintegrowany Plan Inwestycyjny — niestety oparty o dtugotrwale uchwalane
plany miejscowe, z pominieciem pozytywnych doswiadczen ze stosowania spe-
custawy mieszkaniowej. Reforma nie precyzuje poziomu obciagzen przypisanych
do dziatki inwestycyjnej, kreujgc w ten sposéb dowolnos¢ rozstrzygniec i brak
mozliwosci stabilnego planowania finansowego inwestycji.
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Jednoczesénie reforma planowania nie rozwigzuje wielu kluczowych probleméw
procesu inwestycyjnego, wystepujacych na styku planowania i prawa budowla-
nego. Wcigz przeregulowane sa przepisy techniczno-budowlane dotyczace budyn-
kowe — w 2023 r. nastepuje dodatkowo ich szybka zmiana, zmierzajgca w strone
dalszego namnozenia formalistycznych wymagan, ktére wigzg rece profesjonal-
nym projektantom. Nie wprowadzono jednolitego mechanizmu ustalania wymiaru
zobowigzan publicznoprawnych zwigzanych z realizacjg inwestycji, wiec w praktyce
obowiazki te nakfadane sg w sposéb arbitralny, co ma bezposrednie przetozenie na
koszty inwestycji. Przedtuzajg sie postepowania administracyjne oraz sgdowe.

Przepisy branzowe, zwtaszcza dotyczace ochrony srodowiska’ oraz ochrony zabyt-
kow?, réwniez w wielu przypadkach przesadzajg o odstgpieniu od realizacji inwe-
stycji albo jej wykonaniu w racjonalnych warunkach. W sposéb niezwykle szeroki
okreslony jest zakres wymaganych postepowan srodowiskowych, réwniez w przy-
padku inwestycji mieszkaniowych na obszarach zabudowanych®. Zwiekszajg sie
wymagania dotyczace zawartosci dokumentacji srodowiskowej oraz konserwator-
skiej, ktore sporzadzane sg zwykle na wczesnych etapach procesu inwestycyjnego.
Zalecenia i decyzje konserwatorskie czesto nie sg mozliwe do realizacji, pozostajac
W sprzecznosci z postanowieniami planéw miejscowych i przepisami technicznymi,
np. z zakresu bezpieczenstwa pozarowego.

PZFD jako przedstawiciel branzy dewelo-
perskiej regularnie komunikuje potrzebe
wprowadzenia kluczowych zmian prawnych
pozwalajacych na przyspieszenie inwestycji
i obnizenie kosztéw ich realizacji. Przykta-
dem takich dziatan jest raport opracowany
w zwiazku z przybyciem do Polski duzej liczby
uchodzcéw i uchodzczyn z Ukrainy w 2022 r.

Zréwnowazony rozwdj jest szansa,

Rynek mieszkaniowy w obliczu kryzysu

uchodzczego - postulaty legislacyjne nie zagroieniem dla biznesu

Drugim istotnym uwarunkowaniem jest
przechodzaca przez Europe zielona
rewolucja, ktérej osig jest zobowigzanie
Rysunek 1. Raport Polskiego Zwiazku Unii Europejskiej do realizacji postulatéw

Firm Deweloperskich z postulatami legi- Agendy 2030 przyjetej przez Organiza-
slacyjnymi wobec kryzysu uchodzczego. cje Naroddéw Zjednoczonych. Najczesdciej
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wymienianymi sferami sg te zwigzane ze sprawozdawczoscig (ESG - Environmental,
Social, and Governance; Taksonomia), ale nie nalezy zapomina¢, ze zielona rewolucja
to réwniez konkretne wymogi naktadane na panstwa i ich gospodarki. W sektorze
budownictwa najwazniejszy z nich dotyczy efektywnosci energetycznej budynkéw
(projektowana nowelizacja dyrektywy o charakterystyce energetycznej budynkéw
(Energy Performance of Buildings Directive, EPBD)™).

Warto podkredli¢, ze walka z kryzysem klimatycznym jest realnym wyzwaniem
gospodarek wszystkich panstw swiata, a jej efektem moze by¢ zwiekszajaca sie
konkurencyjnos¢ miedzy panstwami. Efektywne wdrozenie regulacji UE w tej dzie-
dzinie to szansa, a nie zagrozenie dla biznesu deweloperskiego, chociaz wymaga to
gtebokich zmian w firmach i przestawienia catej dziatalno$ci na zielone tory. Budow-
nictwo ma istotny wptyw na emisyjnos¢ gospodarek. Budynki odpowiadajg za okoto
40 proc. catkowitego zuzycia energii w UE i 36 proc. bezposrednich i posrednich emi-
sji gazéw cieplarnianych zwigzanych z energia''.

Zacznijmy od oméwienia wyzwan zwigzanych ze zréwnowazonym raportowa-
niem. Okreslenie ,ESG”, czyli Environmental, Social, and Governance (Srodowisko,
Spoteczenstwo i Zarzadzanie), stato sie kluczowym elementem strategii bizneso-
wych na calym Swiecie. Wdrazanie ESG w branzy deweloperskiej stawia przed tym
sektorem wiele wyzwan. Mimo Ze takie podejscie ma na celu zwiekszenie zréwno-
wazonego rozwoju i pozytywnego wptywu na spoteczenistwo i sSrodowisko, wymaga
réwniez dostosowania sie do nowych regulacji, inwestycji w technologie i zmiany
podejscia w procesie budowlanym. Jednym z gtéwnych wyzwan s3 ekologiczne
aspekty budownictwa. Ochrona srodowiska i redukcja emisji gazéw cieplarnianych
wymaga innowacyjnych podejs¢ do projektowania, budowy i zarzadzania nierucho-
mosciami. Wybrane wyzwania obejmuja:

1. Efektywnos¢ energetyczng — zaprojektowanie budynkdéw o niskim zuzyciu ener-
gii i z ekologicznych materiatéw budowlanych staje sie priorytetem. Wymaga to
wspotpracy z architektami, producentami materiatéw i specjalistami w dziedzi-
nie energii.

2. Gospodarowanie odpadami - skuteczne zarzadzanie odpadami budowlanymi
i recykling to wazne zagadnienia, ktére wymagaja $cistego nadzoru nad dostaw-
cami i poddostawcami.

3. Zréwnowazony transport — deweloperzy musza tworzy¢ projekty, ktére zache-
caja do korzystania ze zréwnowazonych form mobilnosci: transportu publicz-
nego, roweréw czy przemieszczen pieszych, co przyczyni sie do zmniejszenia
emisji spalin i korkéw w miastach.

4. Zmiany klimatyczne — deweloperzy musza uwzglednia¢ ekstremalne warunki
pogodowe i dostosowywac projekty, aby lepiej radzity sobie z efektami zmian
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klimatycznych, takimi jak powodzie czy susze. Kluczowa staje sie btekitno-zie-
lona infrastruktura projektowana w skali inwestycji, osiedla, miasta.

Kolejnym wyzwaniem zwigzanym z wdrazaniem ESG jest aspekt spoteczny. Obej-
muje on troske o lokalne spotecznoscii tworzenie pozytywnego wptywu naich zycie.
Realizacja inwestycji budowlanych definiuje wyglad i funkcjonowanie wspotcze-
snych miast. Na kazdym etapie cyklu zycia inwestycji istotne jest dbanie o pozytywny
wptyw dziatan inwestycyjnych na spoteczenstwo. Konsultacje z lokalnymi spotecz-
nosciami pozwalajg na zrozumienie ich potrzeb i obaw, co pozwala na budowanie
zaufania i lepsze dostosowanie projektow do potrzeb spotecznosci. Szeroki zakres
konsultacji inwestycyjnych dotyczy zwifaszcza projektéw realizowanych w trybie
specustawy mieszkaniowej. Inwestycje w lokalne szkoty, placéwki medyczne i drogi
moga poprawic jakos¢ zycia lokalnej spotecznosci i stworzyé pozytywny wizerunek
dewelopera. Deweloperzy inwestuja dziesiatki milionéw ztotych w inwestycje infra-
strukturalne zwigzane z ich inwestycjami, budujac drogi, szkoty, tereny zielone i infra-
strukture przesylowa. Inwestycje realizowane na zabytkowej tkance budowlanej
przywracajg jg do zycia i zapewniaja mieszkaricom jakosciowe przestrzenie rozrywki,
zycia i pracy. W ostatnich latach wiele polskich projektéw mixed-use byto wysoko
ocenianych na arenie krajowej i miedzynarodowej'2.

Wreszcie wyzwanie zwigzane z zarzadzaniem - skupione jest ono wokdét budowy
standardoéw zarzadczych gwarantujacych legalne, etyczne dziatanie. Skupia sie na
przejrzystym i odpowiedzialnym zarzadzaniu biznesem, w tym uwzglednieniu
potrzeb interesariuszy, oraz etycznych praktykach biznesowych. Podstawowym
uwarunkowaniem compliance (dziatania zgodnie z prawem i standardami zarzad-
czymi oraz etycznymi) w dziatalnosci deweloperéw jest Ustawa z dnia 20 maja 2021 .
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177). Zapewnia ono
bezpieczenstwo intereséw konsumentéw oraz ustanawia mechanizmy zabezpiecza-
jace ich $rodki finansowe.

Wdrazanie ESG w branzy deweloperskiej to nie tylko mnéstwo wyzwan, ale réwniez
ogromna szansa na pozytywny wptyw na srodowisko, spoteczenstwo i dtugotermi-
nowy sukces biznesowy. Dzieki podejmowaniu proekologicznych i prospotecznych
dziatan deweloperzy moga stworzy¢ bardziej zréwnowazone i odpowiedzialne pro-
jekty, ktére przyczynia sie do poprawy jakosci zycia i ochrony srodowiska dla przy-
sztych pokolen. Wedtug badan Deloitte'?, 60% respondentéw z rynku nieruchomosci
uwaza, ze inicjatywy ESG daja nowe mozliwosci biznesowe ich organizacji. Jedno-
czednie juz niemal 40% Polakéw oczekuje od biznesu podejmowania konkretnych
dziatan zwigzanych z realizacjg celéw zréwnowazonego rozwoju.
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Jednym z aktéw prawa UE o najwiekszym wptywie na budownictwo w nadcho-
dzacych latach jest nowelizacja dyrektywy o efektywnosci energetycznej
budynkéw (dyrektywa EPBD). Dyrektywa ta naklada na deweloperéw obowigzek
dostosowania projektéw do coraz wyzszych standardéw energetycznych. Wymaga
to inwestowania w zaawansowane technologie, materiaty o niskim wptywie $ro-
dowiskowym i zastosowanie nowoczesnych rozwigzan konstrukcyjnych. Dyrek-
tywa jest wielkim wyzwaniem publicznym w zakresie, w ktérym dotyczy istniejacej
zabudowy, wymagajacej modernizacji - w PRL-u budowano tkanke o ponad sze-
Sciokrotnie mniejszej efektywnosci energetycznej niz wspodtczesne realizacje. Warto
podkresli¢, ze standardy realizacyjne nowego budownictwa juz obecnie pozwalaja
na spetnienie kluczowych wskaznikéw efektywnosci wymaganych przez dyrektywe.
Pozadane bytoby jednak wprowadzenie wiekszej swobody w zakresie drég dojscia
do wysokiej efektywnosci energetycznej. PZFD wskazywat, ze uelastycznienie drég
dojscia do wymaganego wspotczynnika efektywnosci energetycznej pozwalatoby
osiagnac¢ rezultaty lepsze niz wymagane prawem przy zachowaniu tych samych
kosztéw realizacyjnych. Zbyt sztywne normy dotyczg m.in. izolacyjnosci przegréd
budowlanych oraz szczelnosci okien.
PZED 2NAPE

Nowelizacja dyrektywy EPBD wpro-
wadza réwniez wiele wymagan do-
tyczacych zaopatrzenia budynkéw
w energie elektryczng, podkreslajac
znaczenie lokalnych instalacji od-
nawialnych zrédel energii (OZE).
To wyzwanie dla krajowego systemu
energetycznego, ktéry juz obecnie
nie jest w stanie przyfaczy¢ nowych
rozproszonych mocy w celu wymia-
ny energii. Wdrozenie OZE wymaga
réwniez dziatan dostosowawczych
w ramach catej inwestycji, np. prze-
formutowania zasad wykorzystania
terenéw zieleni na dziatkach budow-
lanych. Kluczowym elementem jest
wdrazanie OZE na etapie projekto-
wania budynku. Integracja instalacji
OZE w planach architektonicznych
pozwala na zoptymalizowanie ich
wydajnosci i minimalizacje kosztéw

ANALIZA MOZLIWOSCI SPEENIENIA WYMAGAN WT NA ROK 2021

. Rysunek 2. Raport Polskiego Zwigzku Firm Dewelo-
dostosowania. perskich i Narodowej Agencji Poszanowania Energii
dotyczacy efektywnosci energetycznej budynkdw.
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Case study: JaSminowy Mokotow
Inwestor: Skanska Residential Development Poland sp. z o0.0.

Kluczowym aspektem w zakresie green building w trakcie realizacji osiedla Jasmi-
nowy Mokotéw byto zminimalizowanie negatywnego wptywu na S$rodowisko
podczas samej budowy inwestycji. Deweloper realizowat to zatozenie w zakresie
minimalizowania emisji zwigzkéw do atmosfery, energooszczednosci oraz gospo-
darki odpadami. Budowa Jasminowego Mokotowa jako pierwsza w Warszawie
byta w pefni zasilana energig wiatrowa. Dzieki wykorzystaniu energii odnawialnej
ograniczono emisje szkodliwych gazéw do atmosfery. Do budowy wykorzystano
nietoksyczne materiaty o ograniczonej zawartosci lotnych zwigzkéw organicznych.
Kluczowa byta réwniez gospodarka odpadami. Ponad 99% z nich przeznaczono do
wtdérnego wykorzystania.

Wysoki standard osiedla podkresla zastosowanie sensoréw Airly badajacych jakos¢
powietrza, a takze rozwigzan zwiekszajacych efektywnos¢ energetyczng czesci wspol-
nych. Mieszkania na osiedlu Jasminowy Mokotéw sa wyposazone w system Appartme
by Skanska, ktéry pozwala obnizy¢ koszty utrzymania. To system automatyki miesz-
kaniowej, ktéry w podstawowym modelu umozliwia szybkie wylgczenie oswietlenia
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i zasilania gniazd elektrycznych w catym lokalu (z wyjatkiem tych, do ktérych podta-
czona jest lodéwka czy router internetowy) oraz ogrzewania. Dzieki temu mieszkancy
w wygodny sposéb moga zmniejszy¢ ogrzewanie przy wychodzeniu zdomu lub odta-
czy¢ zapomniane fadowarki do urzadzen elektronicznych. Kazdy z wtascicieli bedzie
miat mozliwos$¢ samodzielnego rozbudowania bazowych funkgji systemu Appartme
(np. poszerzajac go o czujniki obecnosci w mieszkaniu, sterowanie roletami i punk-
towym oswietleniem). Pomieszczenia majg réwniez zwiekszony komfort cieplny
i akustyczny. Osiedle jest wykoriczone przy uzyciu nietoksycznych, ekologicznych
materiatéw. Tarasy i balkony wyposazone sg w energooszczedne o$wietlenie.

B el e T

¢

Na Jasminowym Mokotowie przyktada sie réwnie duzg uwage do racjonalnego wyko-
rzystywania wody. Jest ona oszczedzana przede wszystkim dzieki zastosowaniu syste-
moéw retencyjnych i skrzynek rozsaczajacych, ktére w pierwszej kolejnosci pozwalajg
na gromadzenie deszczéwki, a nastepnie na uzywanie jej do podlewania roslinnosci.
Co wiecej, woda opadowa odprowadzana z okolicznych drég zasila jeziorko w Parku
Enklawa. Ponadto inwestor prowadzi szkolenia dla mieszkancéw oraz przekazuje
instrukcje, w ktdrej opisano, jak oszczedza¢ wode. Skanska rekomenduje lokatorom
korzystanie z pralek oraz zmywarek o zmniejszonym zuzyciu wody. Zacheca réwniez
do zakupu wodooszczednych armatur tazienkowych i kuchennych, w tym perlatoréw.
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Wraz z budowg osiedla powstat Park Enklawa - zielony teren rekreacyjny, ktéry Skan-
ska postanowita stworzy¢ nie tylko dla mieszkancéw Jasminowego Mokotowa. Park
to ok. 8 500 mkw. terenu, na ktéry wprowadzono ponad 40 gatunkéw roslin rodzi-
mych i udomowionych - tworzg one niezwykle przyjemng przestrzen do relaksu na
Swiezym powietrzu. Odwiedzajacy Enklawe moga odpocza¢ nad brzegiem dtugiego
na ok. 120 m jeziorka. Deweloper pomyslat tez o najmtodszych odwiedzajacych i na
tym terenie stworzono przestronny plac zabaw dla dzieci. Zadbano réwniez o dzikich
mieszkancow parku — wydzielono specjalne obszary, petnigce funkcje naturalnych
schronien dla zwierzat.

- Przyktadamy wage do racjonalnego wykorzystywania wody. Nasze dziatania skupiajq
sie na zastosowaniu systemow retencyjnych i skrzynek rozsqczajqcych, ktére umoZliwiajq
gromadzenie deszczéwki. Zgromadzona woda jest przez nas wykorzystywana m.in. do
podlewania zieleni na osiedlach czy w myjkach dla roweréw, ktére udostepniamy miesz-
karicom. Przy jednym z naszych osiedli, Jasminowym Mokotowie, stworzylismy réwniez
park Enklawa z ,jeziorem’, ktdre jest zbiornikiem retencyjnym. Staramy sie takze eduko-
wac naszych klientéw i pokazywad, jak cennym zasobem jest woda.

Emilia Pleban, lider ds. zrownowazonego rozwoju w firmie Skanska
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Case study: Raportowanie ESG - Robyg

Raport

2022

Tworzymy
przestrzenie
przyjazne
ludziom

i Srodowisku

ROBYG

Deweloper ROBYG aktywnie angazuje sie w kwestie zwigzane z odpowiedzialnym
zarzadzaniem, zrbwnowazonym rozwojem i etyka biznesowa. Za realizacje strategii
ESG odpowiada jeden z cztonkéw zarzadu ROBYG SA, a nadzér nad jej implementa-
Cja w 2022 r. sprawowat prezes zarzadu Eyal Keltsh. Przedstawiciel Cztonek Zarzadu
odpowiada m.in. za kontakty zewnetrzne i wewnetrzne dotyczace tego obszaru,
a takze dba o to, by na posiedzeniach Rady Nadzorczej regularnie omawiane byty
kwestie ESG. Ponadto w ramach wewnetrznych struktur deweloper powotat osobe
bezposrednio odpowiedzialng za ESG - jest to Anna Wojciechowska, head of ESG,
ktéra scisle wspdtpracuje z interdyscyplinarnym zespotem przedstawicieli réznych
dziatéw, by jak najlepiej i najefektywniej wdrazac i realizowac strategie ESG.

Branza budowlana odpowiedzialna jest za okoto 38% emisji gazéw cieplarnianych,
a tym samym znacznie przyczynia sie do ocieplenia klimatu. Z tego powodu jednym
z gtéwnych celdw strategicznych ROBYG jest dazenie do niskoemisyjnosci dzieki
wykorzystaniu energii elektrycznej w 100% pochodzacej z odnawialnych Zrédet
energii w procesie budowlanym do korica 2024 r. W roku 2022 ROBYG zaraportowat,
ze 85% energii zasilajgcej budowy pochodzi z energii odnawialnej. Jednym z naj-
wiekszych osiggnie¢ ROBYG w 2022 r. byto obnizenie emisji gazéw cieplarnianych az
0 27% w stosunku do roku poprzedniego.
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By zrealizowa¢ ambicje w walce ze zmianami klimatu, w roku 2021 ROBYG stworzyt
pierwszy na rynku Zielony Standard, ktéry dzieli sie na dwa obszary. Standard dla
klientow obejmuje nowoczesne proekologiczne rozwigzania, pozwalajace dbac
o srodowisko i obnizy¢ koszty codziennego zycia. Standard i wytyczne projek-
towe to wiele specjalnych instrukcji dotyczacych m.in. urzadzenia zieleni, konstrukgcji
budynku, wykorzystanych materiatéw, rozwigzan wodnokanalizacyjnych i stosowa-
nych rozwigzan niskoemisyjnych.

W Raporcie ESG za 2022 r. ROBYG zaraportowat, ze 100% projektéw wybudowanych
wyposazonych jest w elementy wspierajgce bioréznorodnos¢ oraz co najmniej 5 roz-
wigzan niskoemisyjnych, co jest zgodne z zatozeniami Zielonego Standardu.

ROBYG zgodnie z ideg zréwnowazonych spotecznosci i miast w 2022 r. wykonat 97%
inwestycji zgodnie z ideg 15-minutowych miast. Podstawowe zasady 15-minuto-
wego miasta to m.in.:

« zapewnienie mieszkancom kazdej dzielnicy tatwego dostepu do towardéw i ustug,
w szczegdlnosci artykutdéw spozywczych, swiezej zywnosci i opieki zdrowotnej;

« mozliwos¢ relaksu i integracji w przestrzeniach wspdlnych, w tym na terenach
zielonych;

+ unikanie stresu komunikacyjnego dzieki lokalizowaniu lokali ustugowych, biuro-
wych i przestrzeni coworkingowych w poblizu miejsca zamieszkania.

W 2021 r. ROBYG dotaczyt do grona sygna-
tariuszy Karty R6znorodnosci. To miedzy-
narodowa inicjatywa, obecna w 26 krajach
Europy. Jej celem jest podejmowanie dzia-
tan zwigzanych z promowaniem rézno-
rodnosci i réwnych szans w zatrudnieniu.
Waznym aspektem w zakresie wspierania
réznorodnosci jest pozycja kobiet w firmie.
W Grupie Kapitatowej ROBYG zgodnie
z raportem za rok 2022 kobiety stanowia
69% pracownikéw, a reprezentacja kobiet
w wyzszej kadrze zarzadzajacej wyno-
si 56%. W ramach grupy Robyg w 2022 r.
63% stanowisk menedzerskich zajmowa-
ty osoby pochodzace z wewnetrznych
awanséw, a 28% pracownikéw zajmowato

Rysunek 3. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
w ramach inicjatywy Eco Avengers opublikowat

poradnik dobrych praktyk ekologicznych w projek-
towaniu inwestycji https://www.pzfd.pl/s/ecology.
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Wiecej o dziatalnosci ROBYG i tego, jak przyczynia sie do realizacji celéw zréwnowa-
zonego rozwoju ONZ, mozna dowiedzie¢ sie ze strony esg.robyg.pl.

Co dalej z polskim budownictwem?

W najblizszych latach polski rynek mieszkaniowy bedzie musiat odpowiedzie¢ na
wyzwania zwigzane ze zmianami klimatycznymi i rozwijajgcym sie prawodawstwem
UE. Jednoczesnie dziata¢ bedzie w warunkach zawirowan rynkowych wywotanych
napieta sytuacja polityczng w Europie.

Jako$¢ miejsca zamieszkania wciaz zaleze¢ bedzie réwniez od dziatania strony
publicznej — aktywnej polityki gruntowej, uruchamiajacej potencjat tworzenia
nowych osiedli na terenach miast, efektywnego wykorzystania srodkéw europej-
skich na transformacje energetyczna i zrbwnowazong mobilnos¢.

PZFD we wspétpracy ze Skanska Residential Development Poland i firmg badawcza
4CF The Future Literacy Company opracowat i wydat raport z badan foresightowych
»Fundamenty przysztosci”. Probuje on zdefiniowa¢ prawdopodobne scenariusze
zmian na rynku nieruchomosci w polskich miastach w ujeciu $rednioterminowym.
Raport prezentuje wszechstronng wizje mozliwych wersji przysztosci budownictwa
w Polsce, bazujac na trzech scenariuszach (,Doraznos¢’, ,Droga naprzéd’, ,Dyscy-
plina”). Konkluzje raportu to préba oceny watkéw dotyczacych przysztosci budow-
nictwa. Jako mato prawdopodobne oceniono w nim przyktadowo wystgpienie
radykalnych innowacji technologicznych w sektorze budowlanym oraz wystgpienie
szeroko zakrojonych proceséw rewitalizacji w polskich miastach. Z kolei duze praw-
dopodobienstwo przypisano do takich proceséw jak zwiekszenie dostepnosci grun-
tow inwestycyjnych w zamian za zwiekszanie jakosci zabudowy i przestrzeni wokot
inwestycji. Raport jest przewodnikiem pozwalajagcym zréznicowanym grupom inte-
resariuszy zrozumie¢ wyzwania stojace przed branza budowlang w Polsce.
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Barriers and opportunities for housing
construction in Poland

Michat Leszczyriski, Polish Association of Developers

In the recent decade, Poland has witnessed a remarkable surge in its housing con-
struction sector. This growth has not only reshaped the urban landscape but has also
made a significant economic contribution, accounting for approximately 10% of the
country’s GDP. This expansion, however, is not without its challenges. Developers fre-
quently confront a labyrinth of regulatory obstacles that often delay project comple-
tions and inflate the initial investment costs. The Polish Association of Developers
(PZFD) has been at the forefront of highlighting these regulatory challenges, empha-
sizing the need for reforms that would benefit both the commercial and non-com-
mercial sectors of the housing industry.

The situation became even more complex with the onset of the 2022 Ukraine war,
which led to a substantial influx of refugees into Poland. This unexpected demo-
graphic shift added another layer of demand to an already strained housing market.
One of the most pressing issues that emerged from this situation is the dwindling
supply of investment-ready land. There’s a growing consensus on the need for more
proactive urban spatial policies, which would not only streamline housing projects
but also ensure the optimal utilization of state-owned lands.

On the broader European front, the housing sector in Poland, like its counterparts
in other EU nations, is navigating the challenges and opportunities presented by Fit
for 55. This movement, anchored in the EU’s commitment to the UN's Agenda 2030,
emphasizes the urgent need for sustainable practices across industries. In the hous-
ing sector, this translates to a strong focus on energy efficiency and the integration of
the “ESG” (Environmental, Social, and Governance) approach into business strategies.
The EU directive on the energy performance of buildings directive (EPBD) further
underscores this by setting rigorous energy standards for developers and emphasiz-
ing the pivotal role of renewable energy sources.

While Poland’s housing construction sector stands as a testament to the country’s
economic resilience and growth, it is at a crossroads. Balancing rapid expansion
with sustainability, navigating regulatory challenges, and adapting to both domes-
tic and international pressures are crucial for the continued success and sustaina-
bility of the industry.

100



Mieszkalnictwo w Polsce. Szanse i wyzwania w latach 2022-2023

The article also presents several exemplary case studies and materials: solutions in the
Jasminowy Mokotéw investment (Investor: Skanska Residential Development Poland
Sp. z 0.0.), ESG reporting (Robyg S.A.), a guide to good ecological practices in invest-
ment design (PZFD as part of the Eco Avengers initiative), and a foresight research
report “Foundations of the Future” (PZFD in collaboration with Skanska Residential
Development Poland and the research company 4CF The Future Literacy Company).
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IV. SYTUACJA MIESZKANIOWA OSOB
Z DOSWIADCZENIEM UCHODZSTWA

Sytuacja mieszkaniowa oséb z doswiadczeniem
uchodzstwa w Polsce w 2023 r.

Sarian Jarosz, Konsorcjum Migracyjne

Glowne cechy polityki mieszkaniowej w Polsce
w kontekscie sytuacji uchodzczej

Data 24 lutego 2022 r. wyznaczyta dla polskiej polityki migracyjnej nowy etap,
a tym samym wymusita wiele natychmiastowych dziatann w celu przyjecia i zadbania
o potrzeby blisko dwéch milionéw uchodzcédw i uchodzczyn z Ukrainy. Na pierwsza
faze tego procesu, recepcje, sktadaty sie przede wszystkim bezprecedensowa mobi-
lizacja spoteczna, samoorganizacja i zakwaterowanie prywatne oraz powstajace
w btyskawicznym tempie punkty zbiorowego zakwaterowania: na dworcach kole-
jowych, w halach sportowych, centrach handlowych czy szkotach. Wedtug danych
w punktach tych do marca 2023 r. zatrzymato sie blisko pét miliona oséb’. Z uptywem
kolejnych miesiecy liczba tych punktéw w wiekszosci wojewddztw zmniejszyta o ok.
30% z tendencja do przenoszenia ich z miast wiekszych do Srednich oraz matych?.

Druga faza, w ktérej znajdujemy sie teraz, to faza integracji. Potrzeba w niej dtu-
goterminowych rozwigzan systemowych oraz wspoétpracy miedzysektorowej.
Udokumentowany wzrost ,zmeczenia goscinnoscig” (compassion fatigue) oraz wpro-
wadzony w styczniu 2023 r. nowelizacja ustawy obowiazek optaty partycypacyjnej
wykazat brak systemowej i dlugoterminowej alternatywy dla krétkoterminowych
i przejsciowych rozwigzan mieszkalnych, a cze$¢ uchodzcéow - czego dowodza
raporty Amnesty International i Konsorcjum Migracyjnego — doprowadzit do decyzji
o powrocie do Ukrainy. Z kolei program relokacji do mniejszych miejscowosci, o kto-
rym latem 2022 r. informowata minister Agnieszka Scigaj, nie zostat wprowadzony
do lipca 2023 r. wiacznie.

Warto zaznaczy¢, ze w lipcu 2022 r. Painstwowy Instytut Ekonomiczny oszacowat

wartos¢ catkowitych rocznych wydatkéw witadz publicznych na pomoc uchodzcom
z Ukrainy na 15,9 mld zt. Jednoczes$nie w zgodzie z danymi udostepnionymi przez
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wiadze wojewddzkie na utrzymanie punktéw zbiorowego zakwaterowania wtadze
wojewddzkie i samorzadowe przeznaczyty w okresie lipiec 2022 - luty 2023 ponad
miliard ztotych*. Odnotowano takze: duze rozbieznosci w zakresie kwoty przypa-
dajacej miesiecznie bezposrednio na zakwaterowanych, niespdjne standardy oraz
duze ryzyko naruszen w samych punktach, maty dostep do informacji oraz ustug dla
uchodzczyn, a nawet — po wprowadzeniu 25 stycznia 2023 r. nowelizacji ustawy —
préby sitowych eksmisji oséb uchodzczych i wymuszen finansowych, a takze wzrost
skali interwencji ze strony organizacji spotecznych’.

Trzeba podkresli¢, ze potrzeby mieszkaniowe oséb uchodZczych nie ograniczaja sie
do zapewnienia zakwaterowania — musi ono by¢ czescig podejscia holistycznego,
uwzgledniajacego szczegdlne potrzeby czy traumatyczne doswiadczenia samych
uchodzcoéw, oraz sprzyjac integracji. W skrajnych przypadkach moze mie¢ to charak-
ter izolacji lub nawet przestrzennej gettoizacji konkretnych grup, jak cho¢by oséb
matoletnich w hotelu Ossa® czy tez oséb romskich w punktach w wojewddztwie
podkarpackim’. Réwniez wykonywanie roli panstwa w tym zakresie przez sektor
pozarzadowy i spoteczenstwo obywatelskie dtugoterminowo prowadzi do wzrostu
nastrojow antyuchodzZczych i wyciericzenia pomocowego, nie stanowigc odpowiedzi
na brak rozwigzan systemowych. Zakwaterowaniu musi towarzyszy¢ zapewnienie
réwnego dostepu do systemu edukacji czy rynku pracy, poszanowanie standardéw
praw cztowieka i monitorowanie potencjalnych naduzy¢ czy mowy nienawisci, eli-
minowanie podwdjnych standardéw w podejsciu do grup uchodZczych, a takze
poczucie stabilizacji, zagwarantowane prawnie i politycznie. Dtugofalowa strate-
gia pomocy i integracji jest niezbedna, szczegdlnie w obliczu trwajacych dziatan
zbrojnych na terytorium panstwa sasiadujgcego i przyjazdu en masse oséb uchodz-
czych z Ukrainy. Tym samym kluczowe jest systemowe wsparcie podmiotéw, ktére
ja realizujg, a takze poparta systematycznym monitoringiem odpowiedz na deficyt
mieszkaniowy i ryzyko wykluczenia uchodzcéw z,polskiej goscinnosci” w zwigzku ze
zmianami w krajobrazie prawnym i spotecznym.

Bezprecedensowa solidarno$¢ spoteczna z uchodZcami z Ukrainy od pierwszych
miesiecy wojny oznaczata réwniez oferowanie zakwaterowania prywatnego ucie-
kajacym. W maju 2023 r. wedtug informacji przekazanych Amnesty International
ze strony Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw® na zasadach rynkowych uchodz-
com i uchodzczyniom z Ukrainy wynajmowano miejsca w ok. 200 tys. mieszkan
(nie wliczajac punktéw zbiorowego zakwaterowania, mieszkan uzyczonych i lokali
niemieszkalnych). Jednoczesnie na 15 maja 2023 r. 0séb uchodzczych z numerem
PESEL UKR byto w Polsce ok. 990 tys. Jak informuje Amnesty International, ozna-
cza to, ze nie wszystkim udato sie zdoby¢ zakwaterowanie prywatne. Co wiecej, Al
udokumentowato znaczny wzrost nastrojow antyukraiiskich i dyskryminacji na
rynku mieszkaniowym oséb z Ukrainy — uderzyt nawet mocniej w osoby niebiate,
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uchodzcoéw z Biatorusi czy tez Roméw i Romki. Jest to o tyle istotne, ze w pomocy -
w tym w zakwaterowaniu prywatnym — osobom uchodzczym znaczna role odegrata
obecna wczesniej w Polsce mniejszos¢ ukrainska, ktdra nastepnie sama spotkata sie
zretoryka antyuchodzZcza®. Warto jednak zauwazy¢, ze przyjazd en masse uchodzcéw
i uchodzczyn z Ukrainy napotkat luke mieszkaniowa oraz deficyt programéw i roz-
wigzan zorientowanych na wsparcie cudzoziemcéw, ktére na polskim rynku miesz-
kaniowym istniaty juz wczedniej, przed rosyjska inwazjg na Ukraine w 2022 r.

Programy mieszkaniowe oraz Spoteczne Agencje Najmu a sytuacja
mieszkaniowa uchodzcow w Polsce

Sytuacje mieszkaniowg oséb o niskich dochodach czy oséb z grup marginalizowa-
nych - do ktérych uchodzczynie i uchodzcy bez watpienia naleza — miat poprawic
rzagdowy program Mieszkanie Plus. Jak jednak wykazata Najwyzsza Izba Kontroli, pro-
gramten nie spetnit swoich zatozen: sposrédd planowanych 100 tys. mieszkan powstato
zaledwie 15 tys. (2021). NIK udokumentowata tez wzrost odsetka oséb deklarujacych
problemy mieszkaniowe (z 44% w 2018 r. do 63% w 2020 r.). Rozwigzaniem problemu
luki mieszkaniowej, zwlaszcza w zakresie mieszkan spotecznych, rekomendowanym
szczegolnie do wsparcia uchodzcéw i uchodzczyn w procesie integracji m.in. przez
fundacje Habitat for Humanity Poland mogtyby by¢ Spoteczne Agencje Najmu, wia-
czone do polskiego porzadku prawnego w 2021 r. To rozwigzanie wymaga jednak
dtugoterminowej i dobrze skoordynowanej wspdtpracy miedzysektorowej, takze na
réznych szczeblach wtadz regionalnych. Jest to tez jedno z rozwigzan rozpatrywa-
nych przez powotany przez rzad w odpowiedzi na kryzys Zespot Ekspercki ds. Strate-
gii Wiaczania Spotecznego oraz rekomendacja z obrad Samorzadowego Okragtego
Stotu we Wroctawiu (czerwiec 2023), zwienczonych powstaniem Biatej Ksiegi'®, czyli
zapisu wielosektorowej wspotpracy ekspertéw i praktykéw. Jednoczesnie wprowa-
dzony przez minister Scigaj program ,Wzajemnie Potrzebni” zaktada testowanie roz-
wigzan holistycznych oraz innowacji spotecznych majacych na celu poprawe oferty
mieszkaniowej dla uchodzczy m.in. dzieki remontom pustostanéw czy tez osrod-
kom aktywizacji zawodowej krotkiego pobytu.

W odpowiedzi na pismo Rzecznika Praw Obywatelskich w kwestii rozwigzan miesz-
kalnych dla uchodzcéw z 4 pazdziernika 2022 r. minister Agnieszka Scigaj poinfor-
mowata, ze Spoteczne Agencje Najmu nie spotkaty sie z szerszym odzewem gmin:
Wystapienia gmin pokazaty, ze problem z funkcjonowaniem SAN nie stoi po stronie
przepiséw prawnych, ktére — w naszej ocenie - zostaty napisane w sposéb elastyczny
i uwzgledniajacy interesy gminy. Problemem moze by¢ nieche¢ samorzadéw do
korzystania z instrumentow, ktére nie majag okreslonej renomy i bazy doswiadczenh.
W zwiazku z tym planujemy ponowienie akgji informacyjnej, skorelowane z propo-
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zycja dodatkowego wsparcia tworzenia SAN ze srodkéw europejskich w nowej per-
spektywie finansowej w kwocie 200 min zt"'".

W publikacji ,Spoteczne Agencje Najmu. Praktyczny przewodnik dla gmin”'? wska-
zano, jak moze wyglada¢ sukcesywne zawigzywanie sie wspdtpracy miedzy SAN
a gminami w celu odpowiedzi na potrzeby mieszkaniowe oséb uchodzczych z Ukra-
iny. Zgodnie z tym gminy, podejmujac uchwate o SAN, okreslaja kryteria najmu, np.
te, ktére powinni spetni¢ obywatele Ukrainy objeci wsparciem regulowanym ustawg
0 pomocy, oraz sposoby weryfikacji tych kryteriow. Warto tu zauwazy¢, ze w obli-
czu deficytu mieszkan komunalnych w zasobach gmin, a takze udokumentowanego
trendu likwidacji lub przenoszenia punktéw zbiorowego zakwaterowania, w ktérych
kwaterowani byli uchodzcy z Ukrainy po 2022 r., presja mieszkaniowa wobec os6b
uchodzczych nasila sie i nierzadko prowadzi do decyzji o wyjezdzie z Polski, w tym
o powrocie do Ukrainy'.

Taka tendencja, motywowana zmianami prawnymi i brakiem poczucia bezpie-
czenstwa mieszkaniowego przy braku alternatywnych rozwigzan, zostata zaob-
serwowana w stycznia 2023 r. na podstawie monitoringu punktéw zbiorowego
zakwaterowania w sze$ciu wojewddztwach'. Wprowadzanie Spotecznych Agencji
Najmu oraz zawigzywanie sie miedzysektorowych wspdtprac, szczegélnie na pozio-
mie wtadz samorzadowych, ma wysoki potencjat przeciwdziatania nie tylko wyzej
wspomnianym ograniczeniom tempa zmian polityki mieszkaniowej na poziomie
centralnym, ale tez dostosowywanie ich do warunkéw lokalnych i amortyzowa-
nie zmian prawnych utrudniajgcych uchodZcom dostep do oferty socjalnej, w tym
rynku mieszkaniowego™.

Glowne regulacje prawne dotyczace oséb uchodzczych

Rama prawng pomocy udzielanej osobom uchodzZczym z Ukrainy w Polsce po 24
lutego 2022 r. na poziomie regulacji panstwowych jest przede wszystkim Ustawa
o0 pomocy obywatelom Ukrainy z dnia 22 marca 2022 r., nowelizowana 25 stycz-
nia 2023 r. Na poziomie unijnym osobom uchodzczym z Ukrainy od 4 marca 2022
r. przystuguje ochrona tymczasowa, przedtuzona do 4 marca 2024 r.'®. Warunkiem
dostepu do petnej oferty pomocowej w Polsce jest posiadanie numeru PESEL UKR,
jednak w pierwszej potowie 2023 r. osoby uchodZcze zaczety zgtaszac¢ utrate statusu
m.in. w zwigzku z krétkim pobytem turystycznym w Ukrainie'’. Udokumentowang
trudnoscia jest tez nieznajomos¢ procedur prawnych lub bariera jezykowa, szczegél-
nie dotkliwa dla uchodzcéw relokowanych do mniejszych miejscowosci'®. Warto tez
zwrdci¢ uwage na to, ze w tym samym okresie do Polski trafity takze grupy migran-
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tow i uchodzcéw, ktérzy nie sg obywatelami Ukrainy: (czesto niebiali) obywatele
panstw trzecich, szczegdlnie w pierwszych miesigcach od lutego 2022; obywatele
Biatorusi i Rosji, ktdrzy szukali w Ukrainie schronienia; oraz osoby przekraczajace
nieregularnie granice z Biatorusig, czesto z doswiadczeniem skrajnej przemocy ze
strony stuzb, pushbackéw i dtugotrwatej detencji’®?. Sg to osoby, ktére czesto mierza
sie z podwdéjnym standardem prawnym i pomocowym, a ktérych sytuacja mieszka-
niowa i proces integracji sg dodatkowo utrudnione i niewidoczne, takze przy projek-
towaniu rozwigzan systemowych.

Wprowadzenie optaty partycypacyjnej za zbiorowe zakwaterowanie

Pod koniec 2022 r. polski rzad rozpoczat prace nad projektem nowelizacji ustawy
o pomocy obywatelom Ukrainy uciekajagcym przed wojng, ktére miaty zmniejszy¢
publiczne nakfady na zakwaterowanie oséb uchodzczych dzieki wprowadzeniu
optaty partycypacyjnej w kosztach zbiorowego zakwaterowania przez uchodz-
cow. Jak wskazat rzad, prezentujac uzasadnienie projektu nowelizacji?!, celem tych
zmian byto ustanowienie ,regulacji wprowadzajacych partycypacje obywateli Ukra-
iny w kosztach wyzywienia i zakwaterowania oraz okreslajagcych maksymalny okres
Swiadczenia pomocy” oraz ,uzaleznienie mozliwosci korzystania ze zbiorowego
zakwaterowania [..] od posiadania numeru PESEL" Jednak, jak ttumaczyt w marcu
2023 r. wiceszef MSWiA Pawet Szefernaker:,Nikomu nie zalezy na tym, zeby kogokol-
wiek pozbawi¢ dachu nad gtowa. Te regulacje maja charakter motywacyjny“#. Rzecz-
nik praw obywatelskich w grudniu 2022 r. wyrazit watpliwos¢, ,czy projektowane
przepisy pozwola na odstapienie w partycypacji w sytuacjach szczegélnych” oraz
whnibst o oszacowanie przez MSWiA proporcji oséb zwolnionych z tej opfaty do tych
hipotetycznie jg ponoszacych®. W odpowiedzi ministerstwo przyznato, ze ,nie jest
mozliwe okreslenie liczby oséb, ktére po wejsciu w zycie przedmiotowej regulacji
zostang obcigzone czesciowymi kosztami w omawianym zakresie, a takze oszacowa-
nie, ilu uchodzcéw wojennych z Ukrainy zostanie zwolnionych z tego obowigzku"?.
Zmiana ta reguluje wysokos$¢ optaty — do 50% kosztéow zakwaterowania po uptywie
120 i do 75% po uptywie 180 dni, do goérnej granicy 1800 ztotych miesiecznie od
osoby - oraz okresla kategorie 0séb zwolnionych z obowigzku optaty (m.in. osoby
z niepetnosprawnoscia oraz ,w trudnej sytuacji zyciowej”).

W styczniu 2023 r. sekretarz stanu w korespondencji z rzecznikiem praw obywa-
telskich przyznat, ze nieznana jest liczba czy odsetek oséb zwolnionych z optaty
partycypacyjnej®*. Co wiecej, w marcu 2023 r. w czesci wojewddztw z optaty
zostato zwolnionych zaledwie 17% lub 22% oséb zakwaterowanych w punktach
(odpowiednio w wojewddztwach podkarpackim i lubuskim), w innych natomiast
do 95%?%. Warto podkresli¢, ze miedzy odpowiedziami wojewddztw zachodzita
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duza dysproporcja w zakresie wiedzy oraz etapu realizacji ustalen znowelizowanej
w styczniu 2023 r. ustawy?.

Analiza danych z wojewdédztw przeprowadzona przez Konsorcjum Migracyjne wska-
zuje, ze nowelizacja ustawy dodatkowo naraza osoby uchodZcze na eksmisje (bez
jasnej procedury odwotawczej) oraz wymuszenia finansowe, zacheca do powrotu
do Ukrainy lub wymusza na nich usamodzielnienie sie przed rzeczywistym osiagnie-
ciem samodzielnosci finansowej, ktéra pozwolitaby na alternatywe mieszkaniowa?.
Ustawodawca nie uszczegdétowia tez mechanizméw ani odpowiedzialnosci za poste-
powanie wobec 0s6b, ktérych nie zwolniono z optat partycypacyjnych, ale ktére nie
opuszczajg dobrowolnie punktu zbiorowego zakwaterowania?’, a takze nie okre-
$la, czy zwolnienie z optaty podlega pdzniejszej ponownej weryfikacji, co podnidst
rzecznik praw obywatelskich w korespondencji z MSWiA w czerwcu 2023 r.*°. Usta-
wodawca nie okreslit tez szczegétowo:

+  Kto ma decydowac o optatach i jak (szerzej) ma dziata¢ mechanizm ich pobiera-
nia, kto bedzie z optat zwolniony i jak rozumie¢ trudna sytuacje zyciowa?;

«  Kwestii niepetnosprawnosci w zwigzku z ta optatg - jak uzyska¢ potwierdzenie
o niej (czy potrzebne s polskie dokumenty, czy niekoniecznie), kto moze zostac
uznany za opiekuna osoby z niepetnosprawnosciag?;

«  Zasad dziatania mechanizm eksmisji/,relokacji” z miejsc zbiorowego zakwatero-
wania dla oséb, ktére nie uiszcza optaty.

Najwieksza trudnos$¢ sprawita kategoria oséb ,w trudnej sytuacji zyciowej’, ktéra
poszczegdlne jednostki samorzadowe traktowaty dowolnie, takze na niekorzys¢
samych uchodzcow?'. Co wiecej, ustawa nie precyzuje tez alternatywy dla punktéw
zbiorowego zakwaterowania dla osoéb, ktére nie uiszcza optaty, ani odpowiedzialno-
$ci za przeprowadzenie eksmisji.

W opinii Stowarzyszenia Interwencji Prawnejwprowadzona zmianajest tezniezgodna
z prawem unijnym, a doktadnie przepisami Dyrektywy Rady z dnia 2001/55/WE z dnia
20 lipca 2001 r. w sprawie minimalnych standardéw przyznawania ochrony czasowej.
Zgodnie z art. 13 ust. 1 dyrektywy panstwa cztonkowskie zapewnig osobom korzy-
stajagcym z tymczasowej ochrony dostep do odpowiedniego zakwaterowania oraz,
gdzie konieczne, niezbedne $rodki do uzyskania zakwaterowania3?. Obowigzkiem
panstwa cztonkowskiego jest zapewnienie obywatelom Ukrainy, objetym zakresem
specustawy, dostepu do odpowiedniego zakwaterowania lub srodkéw niezbednych
do jego uzyskania. Udzielenie pomocy polegajacej na zakwaterowaniu nie moze by¢
uzaleznione od pokrycia przez obywateli Ukrainy czesci kosztéw tej pomocy®.
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Zakwaterowanie i ustugi spoteczne

Badanie opinii publicznej realizowane w 2023 r. przez fundacje Habitat for Huma-
nity Poland wskazato, ze uchodZcy i uchodzczynie sg jedna z gtéwnych grup oby-
wateli, ktérym wiadze publiczne powinny pomagaé w uzyskaniu mieszkania — na te
grupe wskazato 25% Polakéw i Polak oraz 40% Ukraincéw i Ukrainek34. Tym samym
bezprecedensowa solidarnos¢ i wsparcie pierwszych miesiecy wojny w zakresie
zakwaterowania przeniosto sie tez na spoteczna percepcje oséb uchodzczych jako
grupy szczegolnie wrazliwej i wymagajacej wsparcia wtadz publicznych w dostepie
do tej ustugi®.

Dane Unii Metropolii Polskich z kwietnia 2022 r. wskazuja na to, ze sposréd oséb ucie-
kajacych z Ukrainy az 94% zamieszkiwato w miescie sktadania wniosku o PESEL, a 38%
mieszkato z gospodarzami lub samodzielnie w ramach pomocy doraznej (odsetek
ten zmniejszyt sie w kolejnych miesigcach). Sposréd badanych 55% oséb przyje-
chato w dwoch pierwszych tygodniach wojny i az 47% przyjechato z niepetnoletnim
dzieckiem (co wiecej, migracja ta ma charakter silnie sfeminizowany w zwigzku m.in.
z naborem mezczyzn do wojska w Ukrainie). Dokfadnie 28% oséb potrzebowato
pomocy jedynie ze znalezieniem mieszkania, pomimo licznych grup tematycznych
w mediach spotecznosciowych, a 52% obawiato sie pogorszenia sytuacji material-
nej*®. W kwestii planéw na przyszto$¢ 39% deklarowato che¢ powrotu do Ukrainy
od razu po zakonczeniu wojny, a 44% nie miato pewnosci co do obecnego miejsca
zakwaterowania. W badaniach Konsorcjum Migracyjnego prowadzonych rok péz-
niej, w maju 2023 r., ktére obejmowato gtéwnie punkty zbiorowego zakwaterowa-
nia, odsetek oséb wyrazajacych niepewnosc i cheé powrotu w zwigzku ze zmianami
ustawowymi w niektérych wojewddztwach wynosita do 70% (woj. podkarpackie
i matopolskie). Rozwigzania krétkoterminowe i ad hoc po roku przerodzity sie w per-
spektywe diugoterminowa i brak alternatywy, demotywujac zakwaterowane osoby.
Wynajem $rednioterminowy natomiast wraz z zapetnieniem sie rynku mieszkan pry-
watnych, frustracjg spoteczng (najemcow i najmujacych) oraz ryzykiem wykluczenia
integracyjnego, przy deficycie regularnego monitoringu standardu zakwaterowania
przez wtadze lokalne, dla wielu stat sie przedmiotem rozczarowania.

Rozwiazania krotkoterminowe: punkty recepcyjne
oraz punkty zbiorowego zakwaterowania

W zakresie rozwigzan krétkoterminowych warto wyrézni¢ punkty recepcyjne oraz
punkty zbiorowego zakwaterowania. Punkty recepcyjne w czesci polskich miast,
szczegolnie w wojewddztwach przygranicznych i tranzytowych (podkarpackim,
lubelskim, mazowieckim) oferowaly mozliwos¢ tymczasowego noclegu. Przez
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Punkt Matki i Dziecka w przygranicznym Przemyslu od marca do maja 2022 r. prze-
jezdzato dziennie do 75 tys. 0séb z Ukrainy*. Z kolei punkty Blue Dots to miejsca
wsparcia, ktére zapewniajg osobom uciekajagcym przed wojnag w Ukrainie ochrone
i dostep do niezbednych informacji, a sa koordynowane przez agendy ONZ i wyzna-
czone organizacje spoteczne. Choc¢ Blue Dots nie oferujg zakwaterowania, nierzadko
posrednicza w kontaktowaniu uchodzcéw z punktami recepcyjnymi oraz osobami
oferujagcymi najmem prywatny.

Druga kategorig krétkoterminowego zakwaterowania sg punkty zakwaterowania
zbiorowego. Definicje punktu (miejsca, obiektu) zbiorowego zakwaterowania znaj-
dziemy w art. 3 pkt. 3 ustawy z dnia 2 grudnia 1999 r. o narodowym spisie powszech-
nym ludnosci i mieszkarn w 2002 r. (Dz.U. z 2000 r. poz. 1 z p6Zn. zm.). Jest to ,obiekt,
gdzie przebywa wieksza liczba oséb, np. internat, dom akademicki lub studencki,
(...) hotel, motel, pensjonat, noclegownia)”. GUS dodaje, Zze to miejsce moze by¢
zarbwno tymczasowe, gdzie kto$ zatrzymuje sie na pewien czas, lub mozna zamiesz-
kiwac tam na state. Punkty moga by¢ zarzadzane przez r6zne podmioty — publiczne,
prywatne lub spoteczne, w tym miedzynarodowe organizacje. W specustawie bra-
kuje definicji takich miejsc — podobnie jak standardéw zakwaterowania. Standardy
takie w Polsce okresla dopiero Sektor ds. Mieszkalnictwa i Zakwaterowania (Shelter,
Housing & Accommodation Sector). Takze monitoring punktéw oraz dane publiczne
wskazujg na duzy rozdzwiek m.in. w zakresie liczby zakwaterowanych w nich oséb
(od kilku do kilkuset oséb).

Analiza danych z poszczegdlnych wojewddztw polskich wskazuje na to, ze mimo
nieznacznego zmniejszenia sie liczby punktéw zbiorowego zakwaterowania jest ono
odnotowane przede wszystkim w wiekszych miastach. W czesci z nich nie towarzy-
szy mu znaczne zmniejszenie liczby samych oséb zakwaterowanych na terenie woje-
wodztwa, co sugeruje, ze od marca 2022 r. punkty te przenoszg sie z duzych miast
do mniejszych i sg statystycznie wieksze3®. Szczegdlne tranzytowe jest wojewddztwo
podkarpackie, w ktérym systematycznie zamykane sg punkty administrowane przez
wiadze publiczne, przy jednoczesnym prowadzeniu wiekszej liczby punktéw przez
organizacje spoteczne®. Warto odnotowac¢ tez duze rozbieznosci w liczbie samych
punktéw - od 50 do 500 — miedzy poszczegdlnymi wojewddztwami.

Jak wykazano wczesniej, wprowadzony 25 stycznia 2023 r. obowigzek optaty par-
tycypacyjnej za zakwaterowanie w punkcie zbiorowego zakwaterowania, przy
udokumentowanych trudnosciach we wspotpracy i komunikacji miedzy wiadzami
centralnymi i wojewddzkimi; oraz wojewddzkimi i samorzadami lokalnymi i organi-
zacjami pozarzadowymi przyczynity sie do decyzji czesci zakwaterowanych w nich
0s6b o powrocie do Ukrainy*'.
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Zakwaterowanie prywatne i eksmisje

Jak pokazujg dane UNHCR z przetomu maja i czerwca 2023 r., wiasciciele, ktérzy
dobrowolnie dzielg sie swoimi mieszkaniami i domami z osobami z Ukrainy, pozo-
stawali istotnym wsparciem w kwaterowaniu oséb uchodzczych w Polsce*. Zgodnie
z tzw. specustawg ukrainska kazdemu gospodarzowi, ktéry zapewni zakwaterowa-
nie i wyzywienie osobom uchodZczym z Ukrainy, przystuguje swiadczenie pieniezne
w wysokosci 40 zt dziennie za osobe do 120 dni. Nalezy jednak wzia¢ pod uwage, ze
dtugotrwate goszczenie oséb obniza komfort zycia zaréwno gosci, jak i gospodarzy,
moze tez prowadzi¢ do konfliktéw i wypalenia pomocowego. Warto podkresli¢ duza
role spotecznosci ukrainskiej w goszczeniu oséb uchodzczych w ramach zakwatero-
wania prywatnego®44,

Odnotowano tez wzrost dezinformacji w zakresie prawa pobytowego oraz praw
najmu, co wigze sie z upowszechnieniem instytucji prekarium* przy umowach
najmu i uzyczeniu bezptatnym. Prekarium nie jest jednak stosunkiem prawnym
(umowag), a oswiadczeniem - bezterminowym i odwotywalnym - ktére jednak
oddaje wszystkie prawa wynajmujacemu. Powodem niecheci do najmu czesto jest
przekonanie, ze w przypadku np. niepfacenia czynszu przez lokatorow eksmisja
bedzie utrudniona. Obowigzujace prawo jest jednakowe dla cudzoziemcoéw i oby-
wateli oraz obywatelek Polski w przypadku najmu odptatnego, jednak eksmisja jest
czasochtonna i przy standardowej umowie najmu wymaga orzeczenia sagdu. Osoby
samotnie wychowujace dziecko, w cigzy czy z niepetnosprawnoscia — czyli staty-
stycznie znaczna cze$¢ osob uciekajacych z Ukrainy — naruszajace warunki najmu
lokalu z uwagi na prawo ochrony lokatoréw korzystajg z dodatkowych prawnych
mechanizméw zabezpieczajacych ich sytuacje (np. zapewnienie lokalu zastep-
czego). Jezeli chodzi natomiast o uzyczenie lokalu, to takiej osoby nie obowigzuje
prawo lokatorskie, tym samym moze zosta¢ eksmitowana z dnia na dzien*. Podob-
nie jak obywatele Polski, uchodzZczynie z Ukrainy mogga ubiegac sie o dodatek miesz-
kaniowy, jezeli znajda sie w trudnej sytuacji materialnej.

Przy bezpiecznym zakwaterowaniu prywatnym (prekarium i goscinie, ale tez
zakwaterowaniu uregulowanym dtugoterminowym) pomagaja sprawdzone orga-
nizacje spoteczne, koordynujace przestrzeganie standardéw (np. Ukrainski Dom,
Homo Faber) lub wyspecjalizowane w zapewnianiu zakwaterowania osobom
0 szczegdlnych potrzebach (np. stowarzyszenie Mudita, stowarzyszenie Grupa
Stonewall). Jednoczesnie organizacje przestrzegaja o ryzyku wymuszen czy prze-
mocy z uwagi na ptec¢ (takze ekonomicznej), zwigzanym z taka forma goscinnosci
(Feminoteka, La Strada).
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Rozwiazania srednio- i dlugoterminowe

Czes$¢ wihadz lokalnych w Polsce zdecydowata sie znacznie przyspieszy¢ imple-
mentacje rozwigzan mieszkaniowych rozplanowanych na kolejne lata wiasnie pod
wptywem tzw. presji migracyjnej i zwiekszonego zapotrzebowania na mieszkania
komunalne i socjalne dla uchodzcéw*. W niektérych wojewddztwach rozwigzania
s3 wprowadzane holistycznie, w ramach lokalnych polityk integracyjnych oraz we
wspotpracy z sektorem spotecznym (woj. lubelskie, w mniejszym stopniu mato-
polskie). Czes¢ dtugofalowych projektéw rzadowych opisanych wczesniej zostaje
dopiero projektowana lub adaptowana do nowych potrzeb spotecznych. Stanowi to
duze wyzwanie — jezeli w Polsce na state pozostanie 20% gospodarstw domowych,
oznacza to wzrost deficytu mieszkan spotecznych o 100 tys. jednostek®.

Niezbedne sg tez rozwigzania komplementarne, umozliwiajgce usamodzielnienie sie
(jezeli mozliwe) i dostep do ustug i Swiadczen spotecznych. Dla uchodzczyr waznym
zrédtem dochodu sg swiadczenia na dzieci 500+, niewielkie Swiadczenia z Ukrainy,
emerytury ukrainskie (czesto w wysokosci ok. 300 zt miesiecznie), a takze przelewy od
krewnych pracujacych w Polsce i za granica. Nieliczne osoby pracuja zdalnie w Ukra-
inie. Wedtug danych z lutego 2023 r. dzieki wprowadzeniu uproszczonej procedury
podjecia pracy przez osoby uciekajace z Ukrainy z mozliwosci podjecia pracy skorzy-
stano 900 tys. razy*. W kontekscie skali os6b matoletnich (ok. 40%) kluczowe jest tez
zapewnienie rownego dostepu do edukacji. Brakuje jednak asystentéw kulturowych
oraz standaryzowanych materiatéw, szczegdlnie w mniejszych miejscowosciach, do
ktérych coraz czesciej kierowane s osoby uchodzcze™.

Relokacje do mniejszych miejscowosci: program w zawieszeniu?

W lipcu 2022 r. minister Agnieszka Scigaj na posiedzeniu specjalnego zespotu ds. uchodz-
cdw wojennych z Ukrainy przedstawita zatozenia strategii integracji spotecznej uchodz-
cdw, wypracowane we wspodtpracy z samorzgdami lokalnymi. Jednym z jej fundamentéw
staty sie relokacje z wiekszych miast do mniejszych w zwigzku z przecigzeniem miast oraz
wzrostem napiec spotecznych. Na sierpien 2023 r. brakuje jasnego komunikatu ze strony
wiadz publicznych o kolejnych planowanych lub juz realizowanych dziataniach. Ponadto
sama koncepcja relokacji do mniejszych miejscowosci, juz na poziomie samodzielnej lub
punktowej realizacji przez wiadze regionalne i samorzadowe, szczegdlnie z inicjatywy
wiekszych miast, wigze sie z ryzykiem pogorszenia sytuacji zyciowej samych uchodzcéw.
Badania Konsorcjum Migracyjnego wskazaty jednak, ze osoby przeniesione do mniej-
szych miejscowosci czesto byty odizolowane od dostepu do ustug, a nawet swojej spo-
tecznosci®'. Zwlaszcza narazone na to byty m.in. osoby z grup szczegdlnie wrazliwych,
osoby z niepetnosprawnosciami, starsze czy osoby transpiciowe w trakcie tranzycji.
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Perspektywa powrotu

Warto zauwazy¢, ze wedtug danych polskiej Strazy Granicznej proporcja powrotéw
do Ukrainy i przyjazdéw z niej od lutego do lipca 2023 r. stopniowo malata. Na okres
luty 2022 r. — luty 2023 r. réznica wynosita 1 min 972 tys., a na caty okres luty 2022
— lipiec 2023 juz 1 miIn 822 tys.>%. Obecnie (sierpiert 2023 r.) nie ma petnej analizy
przyczyny tej zmiany i wzrostu tendencji powrotowych (oraz informacji, na ile sa to
powroty krotkoterminowe).

Wyzwania i rekomendacje dla polityki publicznej

Wyzwanie 1. Brak spéjnego modelu posrednictwa i brak wiedzy dot. praw loka-
torskich i najmu prywatnego

Rozwiazanie: Problem ten mogtby zosta¢ zamortyzowany dzieki tworzeniu Spo-
tecznych Agencji Najmu (SAN), ktére zapewniatyby transparentnos¢ procesu najmu
obu stronom. SAN-y jako rozwigzanie systemowe na wieksza skale utatwityby dostep
do mieszkan w niskim i srednim pufapie cenowym, ale o godnym standardzie, oraz
zapewnity bezpieczenstwo grupom szczegdlnie dyskryminowanym?3,

Niezbedne jest réwniez przeciwdziatanie dezinformacji w zakresie praw lokatorskich
oraz uswiadamianie oséb uchodzZczych o ich prawach i oferta konsultacji prawnych
pro bono. Odnotowany wzrost nastrojéw antyukrainskich nie moze sta¢ sie pretek-
stem do potencjalnych naduzy¢ i zwiekszonego ryzyka eksmisji.

Wyzwanie 2. Deficyt mieszkan z puli w mieszkaniowych zasobach gmin

Rozwiagzanie: Po pierwsze, skoordynowany przeglad zasobdéw lokalowych
w poszczegdlnych wojewddztwach. Po drugie, program przeksztatcania pustosta-
néw w gminach w lokale mieszkalne - z danych na rok 2018 raportowanych przez
gminy wynika, ze pustostanéw mieszkalnych byto w tamtym roku 54 tys.>*. Remonty
takich lokali oraz wypracowanie dobrych praktyk w tym zakresie powinno by¢ prze-
prowadzone na poziomie jednostek samorzadu lokalnego. Kolejnym rozwigzaniem
jest priorytetyzacja programoéw wsparcia rozbudowy oferty mieszkaniowej (socjalnej
i komunalnej) dla os6b uchodzZczych objetych realizacjg ustawy o pomocy obywate-
lom Ukrainy z 2022 r. przez polski rzad (Rade Ekspercka ds. Strategii Integracji) oraz
poszerzenie oferty wsparcia najmu prywatnego.
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Jednostki miejskie i samorzadowe powinny tez wspiera¢ uchodzcéw w wynajdywa-
niu zakwaterowania krétko- i Sredniookresowego w wyznaczonych do tego punktach
miejskich. W 2022 r. az 25% Polakéw i Polek i 40% Ukraincéw i Ukrainek zadeklaro-
wato, ze to uchodzcy i uchodzczynie powinny by¢ pierwsza grupg wspierang przez
panstwo w uzyskaniu zakwaterowania®.

Wyzwanie 3. Podwdjny standard oraz wykluczanie grup szczegélnie narazo-
nych. Przeciwdziatanie naruszeniom

Rozwiazanie: Doswiadczenia wyspecjalizowanych organizacji spotecznych wska-
Zuja, ze wobec uchodzcéw — obywateli Ukrainy — stosowany jest lepszy standard
wsparcia (cho¢ od poczatku 2023 r. ulega on pogorszeniu) niz wobec m.in. grup
uchodzczych z granicy polsko-biatoruskiej czy tez Romek i Romoéw z Zakarpacia®®.
Grupy te s niewidoczne dla administracji centralnej i wojewddzkiej, a wspar-
cia udzielajg im organizacje spoteczne - ktére jednak majg ograniczone mozliwo-
$ci zaréwno lokalowe, jak i dojazdowe®’. Co wiecej, grupy te czesciej doswiadczaja
przemocy lub sa narazone na eksploatacje, a brak mechanizmoéw monitoringowych
uniemozliwia reakcje lub zgtoszenie interwencji. Po pierwsze, niezbedne jest zapew-
nienie stabilizacji finansowej (od wtadz, donoréw itp.) oraz reprodukowania dobrych
praktyk pracy z mniejszosciami w innych regionach, spoza obszaru pracy danej orga-
nizacji. Po drugie, przeszkolenie i wypracowanie dobrych praktyk w zakresie zgtasza-
nia naduzy¢ i przemocy np. przez pracownikéw i pracownice MOPS-6w oraz OPS-6éw
(obecnych w punktach zbiorowego zakwaterowania) oraz utworzenie dedykowa-
nych infolinii dla samych uchodzcéw. Ponadto rzecznictwo w zakresie polityk migra-
cyjnych powinno by¢ holistyczne, a dedykowane rozwigzania prawno-spoteczne
powinny obejmowac nie tylko obywateli i obywatelki Ukrainy.

Wyzwanie 4. Optata partycypacyjna w punktach zbiorowego zakwaterowania

Rozwiagzanie: Nowelizacja ustawy w jej obecnym ksztatcie powinna zosta¢ wyco-
fana, zaréwno z racji niemoznosci przeprowadzenia jej zapiséw w terminie przez
jednostki samorzadu lokalnego, jak i jej dyskryminacyjny charakter. Odptatnos¢ nie
moze by¢ warunkiem udzielenia pomocy humanitarnej. Z racji niespdjnego projektu
oraz zagrozen wprowadzanych przez nowelizacje samej ustawy, na podstawie prze-
prowadzonego przez Konsorcjum Migracyjne oraz organizacje spoteczne badania
punktow zbiorowego zakwaterowania, niemozliwa jest realizacja ustalen nowelizacji
bez wyraZznie negatywnego wptywu na sytuacje mieszkaniowg, finansowa i psycho-
spoteczng objetych nig uchodzcéw®. Rekomendujemy wycofanie sie z obowigzku
optaty partycypacyjnej oraz przeprowadzenie monitoringu sytuacji grup szczegél-
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nie narazonych oraz standardu samych punktéw. Zgodnie z deklaracjami czesci
wojewodztw zalecamy tez wprowadzenie krotkoterminowych punktéw aktywizacji
zawodowej dla uchodzczyn.

Wyzwanie 5. Obcigzenie sektora spotecznego i zmeczenie goscinnoécia spote-
czenstwa obywatelskiego

Rozwiazanie: Spoteczenstwo obywatelskie — w tym mniejszos¢ ukrainska — musi
zostac odcigzone w solidarnosci pomocowej z uchodzcami i uchodzczyniami, a wiek-
sza cze$¢ odpowiedzialnosci za poprawe sytuacji tych oséb powinna spoczywaé na
jednostkach administracji publicznej. Oferta dodatkéw za goscine powinna zostac
ubogacona i promowana np. w formie benefitéw spotecznych gwarantowanych
przez panstwo. W ten sposéb poczucie dtugotrwatej solidarnosci zostatoby nagra-
dzane, a nie wymuszane przez brak innych rozwigzan.
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Housing situation of people with refugee
experience in Poland in 2023

Sarian Jarosz, Migration Consortium

The date of 24th of February 2022 has marked a new stage for Poland, including
its migration policy, and thus forced a series of immediate measures to receive and
take care of the needs of nearly two million refugees and refugee women from
Ukraine. The first phase of this process, reception, consisted primarily of unprece-
dented social mobilization, self-organization, and private accommodation, as well
as collective accommodation points being established at a rapid pace: at railroad
stations, sports halls, shopping centers, or schools. According to data, nearly half
a million people had stayed at these points by March 2023. As the months passed,
the number of these points in most provinces dropped by about 30% with a ten-
dency to move them from larger to medium-sized and small cities. With the gradual
shift from the reception to the integration phase, the preferred strategy has shifted
as well - from the spectrum of short-term solutions and the multi-sited emergency
and border works, involving the immediate emergence of the reception centers
and civil hospitality; to the long-term plan of cross-sectoral, holistic response to the
accommodation needs for the years to come.

In this article, we analyze both short-term and long-term solutions regarding the
accommodation of refugees and migrants in Poland after 2022, involving the legis-
lative framework affecting the humanitarian response and integration mechanisms.
The documented increase in “hospitality fatigue” (compassion fatigue) and the man-
datory participation fee, introduced in January 2023 by an amendment to the Law,
demonstrated the lack of systemic and long-term alternatives to makeshift hous-
ing solutions, and even - as evidenced by reports by Amnesty International and the
Migration Consortium - for some refugees led to the decision to return to Ukraine. In
contrast, the relocation program to smaller towns, announced in the summer of 2022
by Minister Agnieszka Scigaj, did not receive a status update until July 2023, yet it is
well-evidenced the local and regional authorities redirect the refugee groups to the
smaller towns and cities nevertheless, especially at the Eastern and Southern regions
of Poland (Migration Consortium 2023). The research states that in many cases it
results in isolating the refugees, especially those from the vulnerable groups (Roma,
LGBTI+, with disabilities) from the labor market or specialized medical services, and
might diminish their chances of successful integration.
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As stated, some of the solutions might involve the gradual implementation of the
Social Rental Agencies and the cross-sectoral advocacy of long-term solutions towards
the stakeholders, enhanced with the legislative security and well-coordinated local
policies, as well as the long-term safeqguarding monitoring procedures in line with the
SHELTER humanitarian standards. Moreover, the strategy has to be designed not just
to the needs of refugees from Ukraine, but also to ensure that the double standards in
refugees’ reception are systematically erased; and that the accommodation reflects
the actual needs and socioeconomic status of refugees themselves.
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PRZYPISY

Wstep

1 Problemy mieszkaniowe os6b mieszkajacych w Polsce oraz ocena istniejacych rozwiagzan - raport

z badania opinii publicznej, fundacja Habitat for Humanity Poland, https://habitat.pl/files/HfH%20
-%20badanie%200pinii%20publicznej%20-%20problemy%20mieszkaniowe%20-%202023.pdf
(dostep 08.2023).

2 Sytuacja mieszkaniowa oséb z Ukrainy w Europie. Fragmenty raportu z badania przeprowadzonego
przez Metropolitan Research Institute na zlecenie Habitat for Humanity International, ttumaczenie na
jezyk polski, https://habitat.pl/files/Sytuacja%20Mieszkaniowa%200s%C3%B3b%20z%20Ukrainy%20
w%20Europie.pdf (dostep 08.2023).

Rozdziat 1

1 Ustawa z dnia z 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw. Wprowadzono do ustawy nowy rozdziat 3a poswie-
cony Spotecznym Agencjom Najmu. Obecnie ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego nosi nazwe ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 .
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

2 Opracowania powstate w ramach tego projektu badawczego oraz pézniejsza dokumentacje doty-
czaca SAN znajdujg sie na stronie fundacji Habitat for Humanity Poland https://habitat.pl/spoleczna-a-
gencja-najmu/o-spolecznych-agencjach-najmu/ (dostep 20.08.2023).

3 Niniejsze opracowanie nie stanowi monografii Spotecznych Agencji Najmu, dlatego przedstawia
tylko podstawowe aspekty dziatalnosci SAN, z pominieciem rozwigzan szczegétowych, dotyczacych
m.in. zwigzkéw miedzygminnych jako potencjalnych zatozycieli SAN, szczegétowych rozwigzan tech-
nicznych, finansowych i organizacyjnych w zakresie remontéw mieszkan przekazywanych do SAN-éw
czy tresci umoéw wiazacych partnerow.

3 Wiecej informacji o warunkach dziatalnosci SAN, w tym o instrumentach wsparcia okreslonych usta-
wowo, mozna znalez¢ na stronie https://habitat.pl/spoleczna-agencja-najmu/o-spolecznych-agen-
cjach-najmu/ (dostep 23.08.2023). Jedna z dostepnych publikacji jest opracowanie ,Spoteczne Agencje
Najmu. Praktyczny przewodnik dla gmin”.

4 Wczesniej program nosit nazwe Spoteczna Agencja Najmu Habitat Poland. Wobec ustawowego zde-
finiowania pojecia SAN w 2021 r. zmieniono nazwe programu na Program Najmu Spotecznego.

5 Oryginalny tytut projektu:,Advocacy and provision of Social Housing".

6 SIM to nowa nazwa Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS), wprowadzona ustawg z dnia 10
grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa.

7 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-agencje-najmu (dostep 23.08.2023).

8 Zmiany wprowadzono ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw.
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Rozdziat 2

1 A. Muziot-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic srodmiejskich, [w:] W. Jarczewski (red.), Przestrzenne
aspekty rewitalizacji. Srédmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe,
Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Krakéw 20009.

2 E. Heczko-Hytowa, Rewitalizacja polskich miast w Swietle wymagan Funduszy Strukturalnych UE
2004-2006 jako wdrazanie europejskiego podejscia systemowego. Podstawy koncepcyjne i metodolo-
giczne programowania procesu rozwoju i rewitalizacji miast, raport w projekcie PBZ-MNiSW-4/3/2006,
Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Krakéw 2008,

3 Por. A. Muziot-Wectawowicz, Funkcje mieszkaniowe w programach rewitalizacji miast, [w:] A. Macie-
jewska (red.), Wspotczesne uwarunkowania gospodarowania przestrzenig — szanse i zagrozenia dla
zrébwnowazonego rozwoju, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2014, s. 116-129;
M. Bryx, Mieszkalnictwo na obszarze rewitalizacji - perspektywa badacza, materiaty V Kongresu Rewi-
talizacji, Lublin 2018; P. Mync, Problematyka mieszkaniowa w programach rewitalizacji - perspektywa
praktyka, materiaty V Kongresu Rewitalizacji, Lublin 2018.

4 A. Muziot-Wectawowicz, Rewitalizacja a mieszkalnictwo, [w:] W. Jarczewski, A. Kutaczkowska (red.),
Rewitalizacja. Raport o stanie polskich miast, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakow
2018,s.106-121.

5 Ibidem, s. 106.

6 A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak, Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast, Obser-
watorium Polityki Miejskiej Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa 2018, s. 70-71.

7 K. Nowak, Krajowy i lokalny wymiar polityki mieszkaniowej, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw i Uni-
wersytet Gdanski, Warszawa-Krakéw-Gdarisk 2021.

8 W. Jarczewski, A. Kutaczkowska (red.), Rewitalizacja. Raport o stanie polskich miast, Instytut Rozwoju
Miast i Regionéw, Warszawa-Krakéw 2018, s. 19-20.

9 A. Jadach-Sepioto, H. Milewska-Wilk, E. Tomczyk, Wysocki K., Pustostany w gminach i mozliwosci ich
przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych, raport na zlecenie Habitat for
Humanity Poland, Warszawa 2021, s. 108.

10 https://umopolelubelskie.bip.lubelskie.pl/upload/pliki/rm493582018.pdf

11 Niewiele ponad 300 sposrdéd 1500 gmin, w ktérych obowigzywaty programy rewitalizacji, zdecy-
dowato sie na opracowanie gminnego programu rewitalizacji - wiekszo$¢ wybrata lokalne programy,
ktorych procedura opracowania byta krétsza.

Rozdziat 3

1 Ustawa z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. 1990 nr 87 poz. 506 z pézn. zm.);

akt uchylony przywotywana ponizej ustawg z 2004 r. W kontekscie tego opracowania nalezy jednak
zauwazyc¢, ze podstawowe zatozenie wspierania oséb w kryzysie bezdomnosci — zapewnienie przez
gmine schronienia w placéwkach instytucjonalnych, pozostato niezmienione, https://isap.sejm.gov.pl/
isap.nsf/download.xsp/WDU19900870506/U/D19900506Lj.pdf (dostep 18.08.2023).

2 Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. 2004 nr 64 poz. 593 z pézn. zm.), https://
isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20040640593/U/D20040593Lj.pdf (dostep 18.08.2023).

3 Ogdlnopolskie badanie liczby oséb bezdomnych, Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej, https://
www.gov.pl/web/rodzina/ogolnopolskie-badanie-liczby-osob-bezdomnych-i (dostep 18.08.2023),
oraz Sprawozdania z realizacji dziatan na rzecz oséb bezdomnych w wojewoédztwach, Ministerstwo
Rodziny i Polityki Spotecznej, https://www.gov.pl/web/rodzina/sprawozdania-z-realizacji-dzialan-na-
-rzecz-osob-bezdomnych-w-wojewodztwach (dostep 18.08.2023).

118


https://umopolelubelskie.bip.lubelskie.pl/upload/pliki/rm493582018.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19900870506/U/D19900506Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19900870506/U/D19900506Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20040640593/U/D20040593Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20040640593/U/D20040593Lj.pdf
https://www.gov.pl/web/rodzina/ogolnopolskie-badanie-liczby-osob-bezdomnych-i
https://www.gov.pl/web/rodzina/ogolnopolskie-badanie-liczby-osob-bezdomnych-i
https://www.gov.pl/web/rodzina/sprawozdania-z-realizacji-dzialan-na-rzecz-osob-bezdomnych-w-wojewodztwach
https://www.gov.pl/web/rodzina/sprawozdania-z-realizacji-dzialan-na-rzecz-osob-bezdomnych-w-wojewodztwach

Mieszkalnictwo w Polsce. Szanse i wyzwania w latach 2022-2023

4 Statystyki pomocy spotecznej, Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej, https://www.gov.pl/web/

rodzina/statystyki-pomocy-spolecznej (dostep 18.08.2023).

5 Art. 6 pkt 8 ustawy o pomocy spotecznej..., op. cit.:,0soba bezdomna - osoba niezamieszkujaca

w lokalu mieszkalnym w rozumieniu przepiséw o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie

gminy i niezameldowana na pobyt staty, w rozumieniu przepiséw o ewidencji ludnosci, a takze osoba

niezamieszkujgca w lokalu mieszkalnym i zameldowana na pobyt staty w lokalu, w ktérym nie ma
mozliwosci zamieszkania”

6 W Polsce nie funkcjonuje jednoznaczna definicja bezdomnosci chronicznej; J. Herbst i J. Wygnariska

proponuja, za amerykanskim Federalnym Urzedem ds. Rozwoju Miast, przyjecie dwoch elementéw

sktadowych definicji - dtugotrwate doswiadczanie bezdomnosci (wedtug réznych autoréw od 1 do
nawet 6 lat lub okreslona minimalna liczba epizodéw bezdomnosci w ciggu kilku ostatnich lat) oraz
rownolegte wystepowanie tzw. cech wykluczajacych, np. zaburzen spowodowanych naduzywaniem
substancji, zaburzen psychicznych, zaburzen rozwoju, choréb przewlektych lub niepetnosprawnosci

(takze kilku tych cech naraz). Zob.: J. Herbst, J. Wygnariska, Bezdomno$¢ chroniczna w ogdlnopolskim

badaniu socjodemograficznym oséb bezdomnych MRPiPS 2013. Raport z analizy danych surowych

MRPIPS w projekcie NMROD, Fundacja lus Medicinae, Warszawa 2016, https://www.czynajpierwmiesz-

kanie.pl/content/uploads/2016/05/Bezdomnosc-chroniczna-Badanie-Socjodemograficzne-MR-

PiPS-2013 Herbst-Wygnanska-NMROD.pdf (dostep 18.08.2023).

7 R. Szczepanik, Zjawisko bezdomnosci mtodych dorostych w Polsce, w: M. Granosik, M. Motyka, R.

Szczepanik, Dodaj mnie. Bezdomnos$¢ miodziezy i mtodych dorostych w Polsce. Raport 2023, Fundacja

poDrugie, Warszawa 2023, https://podrugie.pl/wp-content/uploads/2023/04/RAPORT-DODAJ-MNIE.

pdf (dostep 18.08.2023).

8 E. Szadura-Urbarniska, J. Wilczek, Bezdomnos¢ oséb LGBT+. Raport z badan, Ogélnopolska Federacja

na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2023, https://drive.google.com/file/d/1AhP-

kQnrx96gwsdsPYDTnLgQFly M8NQW/view (dostep 18.08.2023).

9 Kategoria operacyjna ETHOS 5, Ludzie zakwaterowani w osrodkach dla uchodzcéw/imigrantow”;

Zob. Europejska Typologia Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego ETHOS, FEANTSA, https://

www.feantsa.org/download/pl  7386404743356865659.pdf (dostep 18.08.2023).

10 Deklaracja 2020 w sprawie pryncypiéw rozwigzywania problemu bezdomnosci w Polsce, Ogdlno-

polska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, 2020, https://sites.google.com/

view/bezdomnosc-pl/aktualno%C5%9Bci/art 20210311 _deklaracja2020 (dostep 18.08.2023).

11 Wiecej o prawie do mieszkania, np. w:

. M.J. Aldanas, J. Wilczek, Mieszkanie prawem, nie towarem. Znaczenie prawa do mieszkania
w Europie i w Polsce, ngo.pl, https://publicystyka.ngo.pl/mieszkanie-prawem-nie-towarem-zna-
czenie-prawa-do-mieszkania-w-europie-i-w-polsce (dostep 18.08.2023);

. K. Trepka, Mieszkanie prawem, nie towarem - historia pewnego nieporozumienia, Krytyka Poli-
tyczna, https://krytykapolityczna.pl/kraj/mieszkanie-prawem-nie-towarem-co-to-znaczy/ (dostep
18.08.2023);

«  Wytyczne dotyczace wdrazania prawa do odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Sprawoz-
danie Specjalnej Sprawozdawczyni ds. odpowiednich warunkéw mieszkaniowych jako elementu
prawa do odpowiedniego poziomu zycia oraz prawa do niedyskryminacji w tym kontekscie (ttum.
M. Kocaj, K. Toeplitz, J. Wilczek), UNHRC 2020, https://drive.google.com/file/d/1JaR7mUgE_4dL-
d21JTOcC7ziAXY7 AtKQ/view (dostep 18.08.2023).

12 Wiecej o najpierw mieszkanie mozna przeczyta¢ w:

. N. Pleace, Najpierw mieszkanie w Europie — poradnik (ttum. J. Wilczek), Ogélnopolska Federa-

Cja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2020, https://drive.google.com/
file/d/1z 2jzMqe5AX1iSFJ6FuT4eHF6i7Le35t/view (dostep 18.08.2023);

. E. Szadura-Urbanska, P. Olech (red.), Podrecznik — model Najpierw Mieszkanie - rekomendacje
wdrazania, Towarzystwo Pomocy im. sw. Brata Alberta, Wroctaw 2022, https://drive.google.com/
file/d/14bkZfySSQffC-OeK8INp5 3b5w9tF819/view (dostep 18.08.2023);

«  J.Wygnanska, Najpierw Mieszkanie. Otwarty model zakorczenia bezdomnosci, Fundacja Naj-
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pierw Mieszkanie Polska, Warszawa 2023, https://najpierwmieszkanie.org.pl/o-metodzie/ (dostep

18.08.2023).
13 P. Olech, Deinstytucjonalizacja ustug w obszarze bezdomnosci — zasady, wartosci, obszary i kryteria
procesu, w: J. Wilczek (red.), Pokona¢ bezdomnos¢ 2022. Ku deinstytucjonalizacji, Ogélnopolska
Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2022, https://drive.google.com/
file/d/1GWeehnYaG3bO1FNTuogb5JJgklDimX9S/view (dostep 18.08.2023).
14 Wytyczne w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wiaczenia spotecznego i zwalczania
ubdstwa z wykorzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020 (wersja MIiR/2014-2020/18(05)), Ministerstwo Inwestycji
i Rozwoju, Warszawa 2019, https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/strony/o-funduszach/doku-
menty/projekt-wytycznych-w-zakresie-realizacji-przedsiewziec-w-obszarze-wlaczenia-spolecznego-i-
-zwalczania-ubostwa-z-wykorzystaniem-srodkow-efs-i-efrr-na-lata-2014-2020/ (dostep 18.08.2023).
15 Cel tematyczny nr 9 Europejskiego Funduszu Spotecznego ,Promowanie wtaczenia spotecznego,
walka z ubdéstwem i wszelkg dyskryminacja”
16 Ogdlnoeuropejskie wytyczne dotyczace przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki Swiadczonej
na poziomie lokalnych spotecznosci, Europejska Grupa Ekspertéw ds. Przejscia od Opieki Instytu-
cjonalnej do Opieki Swiadczonej na poziomie Lokalnych Spotecznosci, Bruksela 2012, https://www.
funduszeeuropejskie.gov.pl/media/17881/12.pdf (dostep 18.08.2023).
17 Wytyczne w zakresie realizacji..., op. cit.
18 P. Olech, Deinstytucjonalizacja ustug..., op. cit.
19 Uchwata nr 105 Rady Ministrow z dnia 17 sierpnia 2021 r. w sprawie przyjecia polityki publicznej
pod nazwa ,Krajowy Program Przeciwdziatania Ubdstwu i Wykluczeniu Spotecznemu. Aktualizacja
2021-2027, polityka publiczna z perspektywa do r. 2030” (M.P. 2021 poz. 843), https://isap.sejm.gov.pl/
isap.nsf/download.xsp/WMP20210000843/0/M20210843.pdf (dostep 18.08.2023).
20 Uchwata nr 135 Rady Ministréw z dnia 15 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia polityki publicznej
pod nazwa Strategia rozwoju ustug spotecznych, polityka publiczna do r. 2030 (z perspektywa do
2035 r.) (M.P. 2022 poz. 767), https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WMP20220000767/0/
M20220767.pdf (dostep 18.08.2023).
21 Ibidem.
22 Ibidem.
23 K. Przybylska, Pozyskiwanie zasobéw mieszkaniowych jako warunek konieczny deinstytucjonaliza-
¢ji, w: J. Wilczek (red.), Pokona¢ bezdomnos$¢ 2021. Ustugi medyczne i opiekuricze. Deinstytucjonali-
zacja, Ogolnopolska Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2021, https:/
drive.google.com/file/d/TME65VmeWMYab_eueJmA1bviYzPk2wTOr/view (dostep 18.08.2023).
24 P. De Decker, Good Practice Briefing. Social Rental Agencies: An Innovative Housing-led Response
to Homelessness, FEANTSA, Bruksela 2012, https://www.feantsa.org/download/2012 06 22 sra final

en-2-2292903742234225547.pdf (dostep 18.08.2023).

25 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 1995
nr 133 poz. 654 z p6zn. zm.), https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19951330654/U/
D19950654Lj.pdf (dostep 18.08.2023).

26 Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug spo-
tecznych (Dz.U. 2019 poz. 1818 z pdzn. zm.), https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/
WDU20190001818/T/D20191818L.pdf (dostep 18.08.2023).

27 E. Szadura-Urbanska, P. Olech (red.), Podrecznik - model Najpierw Mieszkanie..., op. cit.

28 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnos$ci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz.U.
22023 . poz. 571 z pdzn. zm.), https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20030960873/U/
D20030873Lj.pdf (dostep 18.08.2023).

29 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych
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