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Streszczenie

Prowadzenie spotecznej polityki mieszkaniowej nalezy w Polsce do zadan wtasnych gmin.
Realizujg one swdj obowiqzek poprzez szereg dziatan, w tym budowe i zarzqdzanie komu-
nalnym zasobem mieszkaniowym dla 0séb o najnizszych dochodach (bezposrednio) i Srednich
dochodach (poprzez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego), prowadzenie odpowiedniej
polityki czynszowej oraz przeciwdziatanie zjawisku bezdomnosci. Niestety prawidtowa reali-
zacja tych zadan napotyka na wiele trudnosci, ktére negatywnie wptywajq na mozliwosé
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnych spotecznosci.

Stowa kluczowe: gmina, samorzqd terytorialny, administracja, spoteczna polityka miesz-
kaniowa, towarzystwa budownictwa spotecznego

Summary

Conducting a social housing policy in Poland is municipalities' own tasks. They fulfill their
duties in that regard through a series of activities, including the construction and man-
agement of a municipal housing resource for people with the lowest incomes (directly) and
medium incomes (through Social Housing Associations), conducting the appropriate rental
policy and preventing homelessness. Unfortunately, the correct implementation of these
tasks encounters many difficulties that negatively affect the ability to meet the housing
needs of local communities.

Keywords: municipality, local government, administration, social housing policy, Social
Housing Association

Wstep

Mieszkanie jest miejscem kluczowym dla cztowieka i petni w jego Zyciu
szereg funkcji. Chroni ono przed warunkami atmosferycznymi. Jest miej-
scem realizowania podstawowych czynnos$ci Zyciowych o charakterze
indywidualnym, jak i tworzenia oraz podtrzymywania relacji miedzyludz-
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kich. Umozliwia ochrone prywatnosci i gromadzenie débr. Samo stanowi
réwniez wyznacznik statusu majatkowego. Jest w praktyce niezbedne do
podejmowania aktywnos$ci obywatelskich, spotecznych, kulturalnych i go-
spodarczych. Wiadanie mieszkaniem stanowi wiec jedng z podstawowych
potrzeb kazdej osoby warunkujaca lub co najmniej znacznie ulatwiajgca
zaspokojenie wielu innych. Mozliwo$¢ jej realizacji zostata podniesiona do
rangi prawa cztowieka m.in. w art. 25 ust. 1 Powszechnej deklaracji praw
cztowieka z 1948 r.1

Po 1989 r. mieszkanie traktowane jest w Polsce jako towar rynko-
wy. Oznacza to, ze dazno$¢ do posiadania go realizowana jest gléwnie
w ramach wolnej gry rynkowej. Mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych ta drogg jest jednak ograniczona w przypadku os6b naj-
gorzej sytuowanych i o $rednich dochodach. Wtadze publiczne mogg jed-
nak przeciwdziata¢ tym trudnosciom, stosujac instrumenty spotecznej
polityki mieszkaniowej. Za A. Twardoch autor uznaje, Ze polityke mieszka-
niowg stanowi ,zbior dziatan podejmowanych przez wtadze (...), zwiaza-
nych zrozwigzywaniem problemu mieszkaniowego. Jej nadrzednym
celem, jako cze$ci polityki spotecznej, jest zapewnienie bezpieczenistwa so-
cjalnego, w tym polepszenie warunkéw bytowych ogdtu spoteczenstwa”2.

W Polsce konieczno$¢ prowadzenia spotecznej polityki mieszka-
niowej znajduje oparcie w normie konstytucyjnej. Zgodnie z art. 75 Konsty-
tucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (dalej: Konstytucja
RP)3, wtadze publiczne prowadzg jg w szczeg6lno$ci poprzez przeciwdzia-
tanie bezdomnosci, wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popieranie dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego
mieszkania. Obowigzek ten w stopniu zasadniczym cigzy na gminach. Pod-
stawowym aktem prawnym regulujacym ich zadania wtasne w zakresie
polityki mieszkaniowej jest Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie
gminnym (dalej: ustawa o samorzadzie gminnym)*. Jej art. 7 naktada na
gminy obowiazek zaspokajania potrzeb zbiorowych wspoélnoty w zakresie

1 Tekst Powszechnej deklaracji praw cztowieka: http://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/
pdf/Powszechna_Deklaracja_Praw_Czlowieka.pdf [dostep: 09.10.2018].

2 A. Twardoch, Centralna, regionalna i lokalna polityka mieszkaniowa w kontekscie prognozowanych
zmian demograficznych. Wybrane skutki przestrzenne, spoteczne i gospodarcze, ,Studia Ekono-
miczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2015, nr 223, s. 22.

3 Tekst ogtoszony: Dz.U.z 1997 nr 78 poz. 483 z pdzn. zm.

4 Tekst jednolity: Dz.U. z 2018 r. poz. 994.
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gospodarki nieruchomos$ciami (ust. 1 pkt 1) oraz gminnego budownictwa
mieszkaniowego (ust. 1 pkt 7).

Komunalny zas6b mieszkaniowy

Gminne wtadze samorzadowe tradycyjnie prowadzity w Polsce polityke
mieszkaniowa poprzez budowe i zarzadzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym, z ktérego lokale przeznaczone byty dla oséb najuboz-
szych. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego (dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw)s gmina zapewnia loka-
le socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Lokale te stanowig majatek
gminy i tworza jej zaséb mieszkaniowy. Mozna je podzieli¢ na pomiesz-
czenia tymczasowe, mieszkania komunalne i socjalne.

Pomieszczenie tymczasowe stanowi nalezace do gminy mieszkanie
lub pomieszczenie, do ktérego odbywa sie eksmisja osoby nieposiadajacej
prawa do innego lokalu, w tym socjalnego (art. 25c¢ ustawy o ochronie
praw lokatoréw). Gmina w tym przypadku zawiera z najemcg umowe
najmu tymczasowego na czas oznaczony, nie krotszy niz miesigc i nie dtuz-
szy niz 6 miesiecy (art. 25b).

Mieszkania komunalne przeznaczone s3a dla oséb, ktére nie maja
wlasnego mieszkania, a ich dochdéd nie jest wystarczajgcy do zaciggniecia
kredytu albo nieposiadajacych zdolnos$ci kredytowej. Standard tych
mieszkan nie odbiega od oferowanego na rynku. Zasady wynajmowania
mieszkan komunalnych, w tym progi dochodowe dla gospodarstw domo-
wych uzasadniajgce oddanie w najem, okresla w uchwale rada gminy.
Stawki czynszu wskazuje wdjt gminy (burmistrz, prezydent miasta)
w formie zarzadzenias.

5 Tekst jednolity: Dz.U.z 2018 r. poz. 1234.

6 Podstawa prawna: art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym i art. 13 ust. 1 w zw.
z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2018 r. poz. 121, dalej: ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami). Warto w tym
kontekscie wskaza¢ na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia
27 sierpnia 2008 r. (sygn. akt II SA/Gl 575/08), w ktérym wykluczyl on mozliwos¢
podejmowania takiej decyzji w drodze uchwaly rady gminy (miasta, miejskiej). Szerzej na ten
temat: M. Nagorek, Stawki czynszu dzierZawczego ustala wdjt a nie rada,
https://www.rp.pl/Ustroj-i-kompetencje /308299992-Stawki-czynszu-dzierzawczego-ustala-
wojt-a-nie-rada.html [dostep: 19.11.2018]. Przeciwne stanowisko zajat jednak Wojewddzki Sad
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Lokale socjalne sg natomiast zajmowane przez osoby o najnizszych
dochodach lub pozbawione dochodu’. Przyznawane sg wyltacznie osobom
bez prawa do innego lokalu: spétdzielczego, wlasnosciowego lub komunal-
nego. Cechuje je zwykle obnizony standard. Rada gminy (miejska, miasta)
okresla w formie uchwaty zasady wynajmowania lokali socjalnych, w tym
progi dochodowe dla gospodarstw domowych uzasadniajgce oddanie lokalu
w najem (art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Stawka czynszu
za lokal socjalny jest okreslana przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta)
w formie zarzadzenia. Nie moze ona jednak przekracza¢ potowy stawki naj-
nizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym (art.
23 ust. 4). W praktyce czynsz w tym przypadku jest zazwyczaj kilkukrotnie
nizszy niz w odniesieniu do mieszkan komunalnychs.

Niestety, pomimo statej podazy nowo wybudowanych lokali, zaob-
serwowac mozna tendencje zmniejszania sie zasobu komunalnego?. Wynika
to m.in. ze ztego stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci znajdujacych
sie w zasobie gminnym, o czym $wiadczy wskaznik luki remontowej docho-
dzacy w tym przypadku do 70%!1°. Doprowadzenie stanu lokali komunal-
nych do poziomu umozliwiajacego zatrzymanie jego degradacji wymagatoby
podniesienia blisko trzykrotnie czynszéw najmu lub naktadéw ponoszonych
przez gmine. W tej sytuacji gminy czesto decyduja sie na zastosowanie me-
chanizmu tzw. prywatyzacji rozproszonej w postaci sprzedazy lokali komu-
nalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz dotychczasowych najemcow.

Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 30 stycznia 2018 r. (sygn. akt [l SA/Kr 1588/17),
uznajagc wilasnie rade gminy za wilasciwa w przedmiotowym zakresie. Zdaniem autora
okolicznosci te powoduja koniecznos$¢ precyzyjnego okreslenia przez ustawodawce podmiotu,
ktéremu przystuguje rzeczona kompetencja.

7 Lokale socjalne przystuguja osobom, w przypadku ktérych sad w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu orzekt o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego (art. 14 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw). Prawo do takiego mieszkania przystuguje w tym przypadku
zawsze: osobie spelniajacej przestanki okreslone w uchwale rady gminy; kobiecie w ciazy;
matoletniemu, niepetnosprawnemu lub ubezwtasnowolnionemu oraz sprawujacemu nad taka
osoba opieke, ktéry wspolnie z nim zamieszkuje; obtoznie choremu; emerytom i rencistom
spetniajgcym Kkryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej; osobie posiadajacej
status bezrobotnego (art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw).

8 Przyktadowo we Wroctawiu od 1 lipca 2017 r. czynsz w przypadku mieszkan komunalnych
wynosit 7,60 zt/m?, a w przypadku mieszkan socjalnych 1,89 zt/m2. https://www.wroclaw.pl/
czynsz-w-mieszkaniach-komunalnych-i-socjalnych [dostep: 19.11.2018].

9 M. Kaminski, Polityka mieszkaniowa gmin - prawo i praktyka, ,Administrator” 2018, nr 3, s. 16.
10 Jest to réznica pomiedzy niezbednymi nakltadami na utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym (bez podnoszenia warto$ci nieruchomosci), a faktycznie ponoszonymi
zaliczkami na utrzymanie nieruchomosci. Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za
2012 rok, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2013.
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Udzielajg przy tym bardzo wysokich bonifikat, siegajacych nawet 90-95%
warto$ci nieruchomoscill. Proces ten obrazuja dane Gléwnego Urzedu
Statystycznego. Wynika z nich, Ze liczba mieszkan bedacych wtasnoscia
gmin zmniejszylta sie z 1,69 mln w 1996 r. do 0,87 mln pod koniec 2016 r.
Ma to wptyw na wydtuzony okres oczekiwania na najem takiego mieszka-
nia, co wedtug danych z konca 2017 r. dotyczyto 154 000 wyczekujacych
gospodarstw domowych12,

Polityka czynszowa

Okre$lajac wysoko$¢ czynszu, gmina prowadzi polityke czynszowa. Po-
winna by¢ ona uwzglednia¢ czynniki wskazane w art. 7 ustawy o ochronie
praw lokatoréw: potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wypo-
sazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
og0lny stan techniczny budynku. Jesli jest ona prowadzona zgodnie z tymi
zasadami, jak i uwzglednia inne lokalne uwarunkowania (takie jak $redni
dochdd w gminie czy skale niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych)
moze w sposob istotny wplywaé na rozwigzywanie lokalnego problemu
mieszkaniowego.

Wybér odpowiednich stawek utatwia¢ moga dane zebrane w ra-
mach mechanizmu opisanego w art. 4a ustawy o ochronie praw lokatoréw
i art. 186a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, okreslanego w litera-
turze mianem ,lustra czynszowego”13. Jest to zestawienie danych o czyn-
szach najmu lokali w budynkach prywatnych. Tworzone jest ono na pod-

11 M. Kaminski, op. cit, s. 17. Podstawa prawng stosowania przez gminy bonifikat jest art. 68 ust.
1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, natomiast obowiazek sprzedazy przez gmine
lokalu na rzecz dotychczasowego najemcy wynika z art. 34 ust. 1 pkt 3 tejze ustawy. Autor
wskazuje w tekscie réwniez na problem polegajacy na tym, ze gminy nie regulujg zaliczek na
fundusz remontowy tak jak pozostali wspdtwtasciciele w comiesiecznych wptatach, a dokonuja
jednorazowej wptaty w sytuacji, gdy wspdlnota mieszkaniowa przeglosuje uchwate
o konkretnym remoncie.

12 https:/ /forsal.pl/nieruchomosci/mieszkania/artykuly /1287927, nie-tylko-polska-ma-zbyt-
malo-komunalnych-m.html [dostep: 18.11.2018]. W artykule wskazano réwniez na inne
problemy mieszkalnictwa komunalnego w Polsce, jakimi sg wysokie zadtuzenie czynszowe
lokatoréw wobec gmin i uzytkowanie komunalnych mieszkan przez osoby, ktérym poprawita
sie sytuacja dochodowa. Drugiego z tych probleméw nie rozwiazuja nowe regulacje dotyczace
mieszkan komunalnych (zwigzane m.in. z cykliczng kontrola dochodéw najemcy), gdyz
obejmowac maja one tylko umowy najmu zawierane po 20 kwietnia 2019 r.

13M. Suréwka, Pomoc finansowa paristwa w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
spoteczeristwa, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach” 2016, nr 273, s. 256.
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stawie informacji uzyskiwanych od zarzadcéw nieruchomosci potozonych
na terenie gminy. Zarzadcy powinni wskaza¢ wysoko$¢ czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej wynajmowanych lokali w powigzaniu z ich lokali-
zacjg, wiekiem budynku, stanem technicznym, powierzchnig uzytkowa
lokalu i jego standardem (art. 4a ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokato-
réw). Konsekwencjg deregulacji zawodu zarzadcy nieruchomoscil4 byto
réwniez uchylenie art. 188 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory
statuowal odpowiedzialno$¢ zawodow3 zarzadcy za niewypetnianie tego
obowigzku. W konsekwencji wytaczono jego egzekwowalno$¢, uprzednio i
tak juz nikia!s, ograniczajac tym samym mozliwo$¢ wykorzystywania tych
danych przez gminy w zakresie realizacji polityki czynszowe;j.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, gmina na
whniosek najemcy, opierajac sie na postanowieniach uchwaty rady gminy,
moze stosowac okres$lone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzu-
jacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie
moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego
w uchwale. Udzielane sa one na okres 12 miesiecy, a w przypadku utrzy-
mywania sie niskiego dochodu mogg by¢ przedtuzane o kolejne okresy
dwunastomiesieczne (art. 7 ust. 3).

Ciekawe rozwigzanie w kontek$cie mieszkann komunalnych przewi-
duje nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw z 22 marca 2018 r.16 Na
mocy wprowadzonego do ustawy art. 21c17 gmina bedzie miata prawo do
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu i ustalenia nowej,
wyzszej wysokosci zgodnie ze wzorem z ust. 5. Podwyzszenie czynszu be-
dzie mozliwe wzgledem gospodarstw domowych, ktérych dochody, zgod-
nie z cyklicznie przedstawiana deklaracjg, przekraczajg ustalone przez rade
gminy progi dochodowe.

14 Deregulacje zawodu zarzadcy nieruchomosci przeprowadzono Ustawq z dnia 13 czerwca
2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodéw (tekst jednolity: Dz.U.
z 2013 r. poz. 829), czyli tzw. ustawa deregulacyjna.

15 0 wczesniejszych problemach z egzekwowalnoscia obowigzku: R. Krupa-Dabrowska, Lustro
czynszowe: nikomu niepotrzebny obowiqzek, https:/ /www.rp.pl/artykul/504430-Lustro-
czynszowe--nikomu-niepotrzebny-obowiazek html [dostep: 12.05.2019].

16 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (tekst jednolity: Dz.U.z 2018 r. poz. 756).

17 Artykut wszedt w zycie 21 kwietnia 2019 r.
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Zdaniem autora zmiane te nalezy uznac za pozytywna. Ratio legis tej
regulacji moze stanowi¢ chocby fakt, iZ umowy najmu zawiera sie na czas
nieokreslony, a rodzinie po $mierci najemcy przystuguje roszczenie o za-
warcie umowy najmu. Tym samym, w przypadku gdy na przestrzeni lat sy-
tuacja materialna najemcy zmieni sie na jego korzys$¢ wzgledem tej wystepu-
jacej w momencie zawierania umowy, istnieje mozliwo$¢ sprawiedliwego
dostosowania wysokosci czynszu do nowych okolicznosci. To samo tyczy sie
rodziny zmartego najemcy, ktéra nie mogltaby w innych okolicznosciach
domaga¢ sie zawarcia takiej umowy ze wzgledu na wysokie dochody.
W konsekwencji perspektywa podwyzszenia czynszu moze dodatkowo
sktoni¢ taka osobe do wynajecia lokalu z oferty towarzystwa budownictwa
spotecznego (dalej - TBS) lub rynkowej, co wptynie na zwolnienie mieszka-
nia dla oczekujacych na nie oséb!18.

Towarzystwa budownictwa spotecznego

Obecnie rozwigzywanie lokalnych probleméw mieszkaniowych mozliwe
jest rowniez za posrednictwem utworzonych do tego celu podmiotéw go-
spodarczych, w ktérych gminy mogg mie¢ swoja reprezentacje. Stanowia je
towarzystwa budownictwa spotecznego, ktérych tworzenie reguluje Ustawa
z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Ich celem jest budowa i najem mieszkan bez mozliwosci
ich p6zniejszego wykupu. Sg one przeznaczone dla oséb sredniozamoz-
nychl9, co odréznia je od mieszkan komunalnych, ktére adresowane sa do
0s06b osiagajacych najnizszy dochod.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 1 wspomnianej ustawy mieszkanie z za-
sobow TBS moze zosta¢ wynajete osobie fizycznej, jezeli ani ona, ani osoba
zgloszona do wspdlnego zamieszkania z nig nie posiadaja tytulu prawnego

18 Rzad wycofat sie ze $miatego pomystu zawierania uméw najmu mieszkan komunalnych na
okres 5 lat, z mozliwoscia przedtuzenia tego okresu do 10 lat. Gmina sprawdzataby, w jakiej
sytuacji materialnej znajduje sie lokator i jego rodzina. Jezeli w dobrej, mogtaby odmdéwi¢ mu
zawarcia umowy na kolejne lata. Uregulowania te mialy dotyczy¢ takze uméw zawartych przed
wejsciem w zycie nowelizacji. Dzieki temu rozwigzaniu gminy mialy mie¢ pelng swobode
w dysponowaniu swoimi lokalami. Rzad wycofat sie jednak z tych propozycji, gdyz naruszataby
one prawa nabyte najemcéw mieszkajacych w lokalach i mogtaby prowadzi¢ do bezdomnosci
wielu rodzin. R. Krupa-Dabrowska, Wysokos¢ czynszu i umowa najmu od gminy uzalezniona od
dochodu, https://www.rp.pl/Zycie-Regionow/302149962-Wysokosc-czynszu-i-umowa-najmu-
od-gminy-uzalezniona-od-dochodu.html [dostep: 20.11.2018].

19 Doktadne warunki wynajmu mieszkania przez TBS zostaty okreslone w art. 30 ustawy.
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do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowo$ci. Natomiast najem
w przypadku, gdy osoby te posiadajg tytut prawny do lokalu w innej miej-
scowosci jest mozliwy, jezeli zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana
z podjeciem przez nie pracy w poblizu miejsca potozenia zasobow TBS,
w ktdrych znajduje sie lokal, o ktérego wynajem sie ubiegajg (art. 30 ust.
1a). Sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego w roku poprze-
dzajacym rok, w ktérym jest zawierana umowa najmu lokalu nie moze
przekracza¢ o wiecej niz okre$lony procent wartos$ci ostatnio ogtoszonego
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce narodo-
wej w wojewddztwie, na terenie ktérego potozony jest lokal20. Najemca
jest obowigzany sklada¢ TBS raz na 2 lata deklaracje o $rednim miesiecz-
nym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo domowe w roku po-
przednim oraz informowac¢ towarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego (art. 30 ust. 3). Zaréwno przy-
szty najemca (art. 29a ust. 1), jak i pracodawca przyszitego najemcy (art. 29
ust. 1) moga zawrze¢ z TBS umowe o partycypacje w kosztach budowy
lokali.

Gtownym motywem dziatalno$ci TBS nie jest osiaganie zysku, ale
realizacja celow spotecznych zwigzanych z dostarczaniem mieszkan na
warunkach, ktére nie opierajg sie na Scisle rynkowych mechanizmachz?1.
Okre$la to art. 28 ust. 1 ustawy stanowigc, Zze suma czynszow najmu
wszystkich eksploatowanych przez towarzystwo mieszkan powinna po-
zwalac¢ na pokrycie kosztéow eksploatacji i remontéw budynkoéw oraz spta-
te zobowigzan zwigzanych z budowg. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego musza zosta¢ ustalone przez najwyzszy
organ TBS22 w wysoko$ci uwzgledniajacej powyzsza warto$¢. Uszczegoto-
wieniem tej zasady jest ust. 2 wspomnianego artykutu okreslajacy maksy-
malna stawke czynszu na poziomie 4% (w przypadku finansowania budo-
wy TBS z kredytu udzielonego na ten cel przez BGK) lub 5% (jesli wyko-
rzystano finansowanie zwrotne) warto$ci odtworzeniowej, obliczonej na

20 Procent ten r6zni sie w zalezno$ci od ilosci oséb w gospodarstwie domowym, finansowania
budowy danego mieszkania i ewentualnego wcze$niejszego zawarcia przez najemce z TBS
umowy przewidujacej jego udziat w kosztach przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego nie
nizszy niz 10%. Szczegétowe kryteria zostaty opisane w art. 30 ust. 1 pkt 2-3 ustawy.

21 A, Polak, Towarzystwa budownictwa spotecznego jako instrument gminnej polityki
mieszkaniowej, ,Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Finanséw SGH” 2007, z. 80, s. 127.

22 Moze to by¢ w zaleznosci od formy prawnej, w ktérej dziata TBS: zgromadzenie wsp6lnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.
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podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw. W praktyce, zgodnie z da-
nymi Polskiej Izby Gospodarczej Towarzystw Budownictwa Spotecznego,
przecietny czynsz waha sie w granicach od 10 do 11 zt za m kw.23

TBS moga dziata¢ w formie spétek z ograniczong odpowiedzialno-
$cig, spotek akcyjnych i spotdzielni os6b prawnych. Gmina lub gminy, na
ktérych obszarze dziatajg, sg uprawnione do wprowadzenia swoich przed-
stawicieli do sktadu rady nadzorczej towarzystwa, w liczbie okreslonej
w jego statucie. Zwigzek gmin z funkcjonowaniem TBS moze przyjac for-
mute ich bezposredniego tworzenia, udziatu w nich jako wspoétwlasciciel,
oferowania gruntéw, dotowania, przekazania TBS na wtasnos¢ lub w za-
rzad zasobu komunalnego, przeksztatcenia w TBS jednostek organizacyj-
nych dotychczas zarzadzajacych tym zasobem i partycypowania w budo-
wie mieszkan.

Wsparciem dla realizacji tego zadania jest mozliwo$¢ uzyskania
kredytu udzielanego przez BGK na okres do 30 lat, ktérym TBS moze po-
kry¢ do 50% kosztoéw realizowanej inwestycji. Do 30 wrze$nia 2009 r.
mozliwe byto sktadanie wnioskéw o uzyskanie preferencyjnego kredytu ze
$Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ulokowanego w BGK.
Kredyt pokrywat do 70% wartos$ci inwestycji, a okres jego sptaty wynosit
35 lat. Warunki sptaty byty réwniez korzystne (podwdjne indeksowanie,
biezaca sptata jedynie czesci odsetek, do 2004 roku takze cze$ciowe uma-
rzanie kredytow). Obecnie oprocentowanie kredytu jest oparte o stawki
rynkowe?4. Na skutek likwidacji Funduszu znacznie zmalata liczba rocznie
wybudowanych przez TBS mieszkan. O ile w potowie poprzedniej dekady
TBS i spétdzielnie budowaty 5-7 tys. mieszkan rocznie, o tyle w 2015 roku
powstato ich juz tylko niespetna 1,3 tys.25

Budowa mieszkan przez TBS wydaje sie by¢ wygodnym rozwiaza-
niem dla gmin. Nie muszg angazowac sie organizacyjnie w sprawowanie
funkcji inwestora wykonawczego oraz nie musza dostarcza¢ Srodkow sta-
nowiagcych 100% kosztu nowo budowanych mieszkanzé. Niestety jedynie

23 M. Wielgo, Mieszkania na wynajem z TBS. Sposéb na tanie mieszkanie?, http:/ /wyborcza.biz/
biznes/1,147760,20351991,mieszkania-na-wynajem-z-tbs-sposob-na-tanie-
mieszkanie.html?disableRedirects=true [dostep: 10.04.2019].

24 https:/ /www.bgk.pl/przedsiebiorstwa/kredyty-inwestycyjne/kredyty-budowlane-dla-tbs-
oraz-spolek-komunalnych/ [dostep: 20.10.2018].

25 M. Wielgo, Mieszkania na wynajem..., op. cit.

26 A. Polak, Towarzystwa budownictwa spotecznego..., op. cit., s. 134-135.
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w 202 na 380 powiatow w Polsce oferowane sg mieszkania spoteczne?’.
W kwietniu 2019 r. mieszkania na wynajem oferowato tacznie 374 TBS28,
co jest liczbg zdecydowanie niewystarczajacag wobec 936 miast w Polsce?.
Jest to sytuacja niekorzystna dla oséb, ktorych wysokos¢ dochodéw z jedne;j
strony nie pozwala na najem lokalu z zasobu komunalnego gminy, a z dru-
giej uniemozliwia skorzystanie z rynkowej oferty mieszkan na wynajem.
Wpadaja one tym samym w tzw. luke czynszow3a30.

Dodatek mieszkaniowy jako instrument lokalnej polityki mieszkaniowej

Za instrument gminnej polityki mieszkaniowej nalezy réwniez uznac¢ do-
datki mieszkaniowe przyznawane na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o dodatkach mieszkaniowych3l. Stanowia go Srodki wyptacane
przez gmine za posrednictwem osrodka pomocy spotecznej jako swoistej
doptaty do czynionych wydatkéw na utrzymanie mieszkania. Przystuguje
on okreslonym kategoriom o0s6b32, ktorych dochéd na jednego cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza 175% kwoty najnizszej emerytu-
ry w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym (art. 3 ust. 1). Wysoko$¢ dodatku mieszkaniowego, tgcznie
z ryczattem, o ktérym mowa w art. 6 ust. 7, nie moze przekracza¢ m.in. 70%

27 Dane z 2017 r. za: R. Cyran, Luka podazowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka
mieszkaniowa parstwa, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach” 2017, nr 316, s. 36.

28 Dane za katalogiem TBS: https://tbs24.pl/katalog-tbs/ [dostep: 10.04.2019].

29 Dane za: M. Domagalski, Prawa miejskie: nowe miasta na mapie Polski w 2019 roku,
https://www.rp.pl/Ustroj-i-kompetencje /312189909-Prawa-miejskie-nowe-miasta-na-mapie-
Polski-w-2019-roku.html [dostep: 10.04.2019].

30 W szczego6lnie ztym potozeniu na rynku mieszkaniowym znajduja sie rencisci. Jak zauwazyt
R. Cyran, przecietne miesieczne dochody rencisty uniemozliwiajg najem mieszkania z zasobu
komunalnego, a jednoczesnie sg zbyt niskie, by umozliwi¢ najem mieszkan w ramach TBS lub
oferty rynkowej. R. Cyran, Luka podazowa i czynszowa..., s. 36.

31 Tekst jednolity: Dz.U.z 2017 r., poz. 180.

32 Zgodnie z art. 2 ust. 2 s3 to: najemcy oraz podnajemcy lokali mieszkalnych, osoby mieszkajace
w lokalach mieszkalnych, do ktérych przystuguje im spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego
lub w lokalach mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach stanowigcych ich wiasnosé¢
i wilascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych, inne osobom majacym tytut prawny do
zajmowanego lokalu mieszkalnego i ponoszacym wydatki zwigzane z jego zajmowaniem oraz
osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, oczekujace na przystugujacy im lokal
zamienny albo socjalny.
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wydatkéw przypadajgcych na normatywng powierzchnie33 zajmowanego
lokalu mieszkalnego (art. 6 ust. 10). W formie uchwaty rada gminy moze
podwyzszy¢ lub obnizy¢ wskazane w tym przepisie wskazniki, nie wiecej
jednak niz o 20 punktéw procentowych (art. 6 ust. 11).

Przeciwdzialanie bezdomnosci jako zadanie gmin

Wtadze gmin podejmuja réwniez dziatania majace na celu przeciwdziata-
nia bezdomno$ci. Interwencje wtadz publicznych w tym zakresie powigzac
mozna zaréwno z polityka mieszkaniowa, jak i szczegdétowymi politykami
socjalnymi (np. z zakresu zwalczania zjawisk patologii). Dziatania te trak-
towane byly priorytetowo przez polskiego ustrojodawce, o czym $wiadczy
wymienienie przeciwdzialania bezdomno$ci jako pierwszego sposrod
gtownych Srodkéw prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych obywateli (art. 75 Konstytucji RP). Ogdélng podstawe
do prowadzenia polityki przeciwdziatania bezdomnos$ci znalezé mozna
réwniez w ustawie o samorzadzie gminnym, gdzie w art. 7 ust. 1 pkt 6
wskazano na pomoc spoleczng jako jedno z zadan wiasnych gminy. Tym
samym to wtasnie na samorzadzie lokalnym zasadniczo cigzy ten obowia-
zek.

Na gruncie art. 6 pkt 8 Ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznej (dalej: ustawa o pomocy spotecznej)3* przez osobe bezdomna
rozumie sie ,0sobe niezamieszkujgcg w lokalu mieszkalnym w rozumieniu
przepiséw o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy
i niezameldowang na pobyt staty, w rozumieniu przepiséw o ewidencji
ludnosci, a takze osobe niezamieszkujacg w lokalu mieszkalnym i zamel-
dowang na pobyt staty w lokalu, w ktérym nie ma mozliwo$ci zamieszka-
nia”. Liczba takich oséb, bedacych tym samym beneficjentami przedmio-
towej polityKi, jest trudna do precyzyjnego okreslenia. Positkowa¢ mozna
sie w tym zakresie danymi z ostatniego ogdlnopolskiego badania koordy-

33 Zgodnie z art. 5 ust. 1 jest to powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéra nie moze przekracza¢ okre$lonych w tym przepisie powierzchni
przypadajacych na okreslong liczbe osob.

34 Tekst jednolity: Dz.U.z 2018 r. poz. 1508.
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nowanego przez Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, zgod-
nie z ktéorym w lutym 2019 r. byto w Polsce 30,33 tys. 0s6b bezdomnychs3s.

Zadania wiasne gminy zwigzane z przeciwdziataniem bezdomnosci
precyzuje ustawa. Obowigzki samorzadu lokalnego w tym zakresie okresla
art. 17 ust. 1. Sg to: udzielanie schronienia osobom go pozbawionym (pkt
3), prowadzenie i zapewnienie miejsc w mieszkaniach chronionych (pkt
12) oraz kierowanie do domu pomocy spotecznej (dalej: DPS) i ponoszenie
odptatnosci za pobyt w nim mieszkanca gminy (pkt 16). Samo prowadze-
nie DPS i o$rodkéw wsparcia o zasiegu gminnym stanowi réwniez zadanie
wlasne gminy. Nie ma ono jednak charakteru obligatoryjnego (art. 17 ust. 2
pkt 3).

Gminy realizujg obowigzek zapewnienia schronienia poprzez przy-
znanie go w noclegowni, schronisku dla os6b bezdomnych albo schronisku
dla 0s6b bezdomnych z ustugami opiekunczymi (art. 48a ust. 1). W ramach
schroniska dla bezdomnych zapewnia sie osobom, ktére podpisaty kon-
trakt socjalny3¢, catodobowe, tymczasowe schronienie oraz ustugi ukie-
runkowane na wzmacnianie aktywnos$ci spotecznej, wyjscie z bezdomno-
$ci i uzyskanie samodzielno$ci zyciowej (ust. 2). Drugi rodzaj schroniska
zapewnia tozsame ustugi, wzbogacone o te o charakterze opiekunczym.
Pomoc w tym przypadku skierowana jest do oséb bezdomnych, ktore ze
wzgledu na wiek, chorobe lub niepelnosprawnos¢ wymagaja cze$ciowej
opieki i pomocy w zaspokajaniu niezbednych potrzeb zyciowych (ust. 2b).
Gminy nie dysponuja w zdecydowanej wiekszo$ci wtasnymi, komunalnymi
schroniskami3’. Swéj obowigzek w zakresie prowadzenia schronisk wyko-
nuja poprzez zlecanie, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o pomocy spo-
tecznej, realizacji tego zadania organizacjom pozarzadowym, udzielajac
jednocze$nie odpowiedniej dotacji na ten cel3s.

35 W stosunku do poprzedniej edycji badania z lutego 2017 r, liczba 0s6b bezdomnych zmalata
o ponad 9%: https://www.gov.pl/web/rodzina/wyniki-ogolnopolskiego-badania-liczby-osob-
bezdomnych-edycja-2019 [dostep: 26.05.2019].

36 Jest to pisemna umowa zawarta z osobg ubiegajaca sie o pomoc, w ktoérej okreslono
uprawnienia i zobowigzania stron umowy, w ramach wspdlnie podejmowanych dziatan
zmierzajacych do przezwyciezenia trudnej sytuacji zyciowej osoby lub rodziny (art. 5 pkt 6
ustawy o pomocy spotecznej).

37 A. Przymenski, Pomoc mieszkaniowa dla zmarginalizowanych ekonomicznie gospodarstw
domowych jako element systemu zabezpieczenia spotecznego w Polsce, ,Studia Ekonomiczne.
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2014, nr 179, s. 242.

38 Pozytywnie nalezy oceni¢ okreslenie przez ministra odpowiedzialnego za sprawy polityki
spotecznej minimalnego standardy warunkéw bytowych w noclegowniach i schroniskach.
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Gminy3° prowadzg mieszkania chronione, ktére stanowig forme
pomocy spotecznej majaca na celu przygotowanie, pod opieka specjali-
stéw, osoby tam przebywajacej do prowadzenia samodzielnego Zycia lub
wspomaganie jej w codziennym funkcjonowaniu (art. 53 ust. 2). Zamiesz-
ka¢ moze w nich osoba pelnoletnia, ktéra ze wzgledu na trudng sytuacje
zyciowa, wiek, niepetnosprawno$¢ lub chorobe potrzebuje wsparcia
w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie
$wiadczonym przez jednostke catodobowej opieki (ust. 1)#0. Decyzje
o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym wy-
daje wojt. Wydawana jest ona co do zasady na czas okres$lony (ust. 7)41.

W zalezno$ci od celu udzielania wsparcia mieszkania chronione
prowadzone s3 jako mieszkanie chronione treningowe lub mieszkanie
chronione wspierane (ust. 3). W pierwszym z nich zapewnia sie ustugi
bytowe oraz nauke, rozwijanie lub utrwalanie samodzielnosci, sprawnosci
w zakresie samoobstugi, petnienia rol spotecznych w integracji ze spotecz-
noscig lokalna, w celu umozliwienia prowadzenia samodzielnego zycia
(ust. 4). Z kolei model drugich zaprojektowany jest z mys$la o osobach nie-
pelnosprawnych, w szczegélnosci niepelnosprawnych fizycznie lub z za-
burzeniami psychicznymi, osobach w podesztym wieku i przewlekle cho-
rych (ust. 5). W ich ramach zapewnia sie ustugi bytowe oraz pomoc w wy-
konywaniu czynno$ci niezbednych w zyciu codziennym i realizacji kontak-
tow spotecznych, w celu utrzymania lub rozwijania samodzielnosci osoby
na poziomie jej psychofizycznych mozliwosci (ust. 6).

Obecnie reguluje to Rozporzqdzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
27 kwietnia 2018 r. w sprawie minimalnych standardéw noclegowni, schronisk dla oséb
bezdomnych, schronisk dla 0oséb bezdomnych z ustugami opiekuriczymi i ogrzewalni. Brak takich
norm, a przede wszystkim ich obligatoryjnego przestrzegania, byt wczesniej przedmiotem
krytyki w literaturze. Patrz np. A. Przymenski, op. cit., s. 242.

39 Uprawnienie to przystuguje kazdej jednostce organizacyjnej pomocy spotecznej lub
organizacji pozytku publicznego, jednak jedynie w odniesieniu do gmin ustawa okresla w tym
zakresie obowigzek.

40 Z pomocy w ramach mieszkan chronionych moga skorzysta¢ w szczegélnosci osoby:
z zaburzeniami psychicznymi, opuszczajace piecze zastepcza, miodziezowy oSrodek
wychowawczy, zaklad dla nieletnich, a takze cudzoziemcy, ktérzy uzyskali w Polsce status
uchodzcy, ochrone uzupeiajaca lub zezwolenie na pobyt czasowy.

41 Jednak w stosunku do osdb, ktére posiadajg orzeczenie o znacznym lub umiarkowanym
stopniu niepetnosprawnosci, a takze w szczegélnie uzasadnionych przypadkach w stosunku do
innych oséb, moze by¢ wydana decyzja o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym wspieranym na czas nieokreslony (ust. 8).
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Mieszkania chronione sg tworzone przez gminy bardzo rzadko, na
co wptyw ma m.in. brak precyzyjnej procedury przekazywania mieszka-
niowego zasobu gminy na potrzeby tworzenia mieszkan chronionych42.
W 2017 r. w Polsce funkcjonowato 2300 mieszkan chronionych, ktérych
pula byta przeznaczona przede wszystkim na potrzeby beneficjentéw
ustawy o pomocy spotecznej43.

Jednostki samorzadu terytorialnego sa jedna z czterech kategorii
podmiotow, ktére moga prowadzi¢ DPS#4. Placéwki te w zaleznos$ci od
tego, dla kogo sa przeznaczone dzielg sie na domy dla: oséb w podesztym
wieku, oséb przewlekle somatycznie chorych, oséb przewlekle psychicznie
chorych, dorostych niepelnosprawnych intelektualnie, dzieci i mtodziezy
niepelnosprawnych intelektualnie, os6b niepetnosprawnych fizycznie,
0s6b uzaleznionych od alkoholu (art. 56 ustawy o pomocy spotecznej).
W ramach DPS wskazanym kategoriom osdb $wiadczone sg ustugi bytowe,
opiekuncze, wspomagajace i edukacyjne w zakresie i formach wynikajg-
cych z indywidualnych potrzeb os6b w nim przebywajacych (art. 55)%5.
Wtiadze samorzagdowe mogg zleci¢ zadanie prowadzenia DPS w sposéb
analogiczny, jak w opisanym powyzej przypadku schronisk. Decyzje
o skierowaniu do DPS i ustalajacg optate za pobyt w nim wydaje wtasciwy
wojt gminy (art. 59 ust. 1). Natomiast decyzje o umieszczeniu w o$rodku

42 B. Audycka, M. Ruszkowska-Cie$lak, Dobry start: mieszkania treningowe jako przyktad
skutecznej profilaktyki wychodzenia z kryzysu bezdomnosci [w:] Programy mieszkaniowe
w przeciwdziataniu bezdomnosSci - dobre praktyki i refleksja systemowa, red. ]. Wilczek,
Warszawa 2017, s. 35.

43 Tamze. Wskazanym jest odnotowal, ze Rozporzqdzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Spotecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkan chronionych (tekst jednolity: Dz.U.
z 2018 r. poz. 822) zniosto obowigzujaca wczes$niej konieczno$¢ przeznaczenia mieszkania
chronionego dla nie mniej niz 3 oséb (przewidywat to § 6 ust. 2 Rozporzqdzenia Ministra Pracy
i Polityki Spotecznej z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie mieszkarn chronionych; tekst jednolity:
Dz.U. z 2012 r. poz. 305). Zmiane te mozna postrzega¢ jako pozytywna w kontekscie celu
mieszkania chronionego, jakim jest przygotowanie zamieszkujgcej go osoby do pdzniejszego w
pemi samodzielnego Zycia, co utatwia zamieszkanie w lokalu zajmowanym przez mniejsza
liczbe beneficjentow.

44 Art. 57 ust. 1 ustawy o pomocy spotecznej. Pozostate to Kosciét Katolicki, inne koscioty,
zwigzki wyznaniowe oraz organizacje spoteczne, fundacje i stowarzyszenia; inne osoby prawne;
osoby fizyczne. Niezbednym do prowadzenia tych placéwek jest uzyskanie zezwolenia
wojewody.

45 Osoby zamieszkujacej w DPS nie mozna uzna¢ za bezdomna na gruncie art. 6 pkt 8 ustawy
o pomocy spotecznej, gdyz osrodek ten spemia kryteria lokalu mieszkalnego z art. 2 ust. 1 pkt. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Patrz: Postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 2 lutego 2012 r. (sygn. 1 OW 188/11, LEX nr 1113298).
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prowadzonym przez gmine, powiat lub wojewo6dztwo wydaje odpowied-
nio wojt, starosta lub marszatek wojewddztwa (ust. 2)4e.

Zakonczenie

Prowadzenie spotecznej polityki mieszkaniowej nalezy do zadan wtasnych
gmin. Realizuja one swoéj obowigzek poprzez szereg dziatan. Tradycyjnie
wywiazuja sie z tego obowiazku poprzez budowe i zarzadzanie komunal-
nym zasobem mieszkaniowym, w ktérego sktad wchodzg mieszkania tym-
czasowe, komunalne i socjalne. Przeznaczone s3 one dla oséb o najniz-
szych dochodach. Z zasobem komunalnym zwigzane jest rowniez realizo-
wanie polityki czynszowej, ktora powinna by¢ prowadzona adekwatnie do
lokalnych uwarunkowan. Pomoc najmniej zamoznym gospodarstwom
domowym moze by¢ udzielana roéwniez poprzez dodatki mieszkaniowe,
ktérych wysokos¢, w zaleznosci od lokalnych potrzeb i mozliwos$ci, moze
by¢ przez gmine zwiekszona lub zmniejszona o maksymalnie 20 punktéw
procentowych. Samorzad lokalny moze réwniez wplywac¢ na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych poprzez budowe i najem mieszkan w formule
towarzystw budownictwa spotecznego, ktérych oferta skierowana jest do
0s06b osiggajacych $redni dochdd. Do zadan gmin nalezy rowniez przeciw-
dziatanie zjawisku bezdomnosci. W tym celu prowadzg one noclegownie
i schroniska dla 0osé6b bezdomnych, domy pomocy spotecznej oraz miesz-
kania chronione. Rolg tych ostatnich jest przygotowanie, pod opieka spe-
cjalistow, osdb tam przebywajacych do prowadzenia samodzielnego Zycia
lub wspomaganie ich w codziennym funkcjonowaniu.

Niestety prawidtowa realizacja powyzszych zadan napotyka na
wiele trudnos$ci. W zakresie komunalnego zasobu mieszkaniowego sg one
zwigzane z jego stalym zmniejszaniem. Jest to rezultat sprzedazy lokali
bedacych w ztym stanie techniczno-uzytkowym w trybie bezprzetargo-
wym na rzecz dotychczasowych najemcéw. Bezposrednim efektem tego
procesu jest wydtuzanie sie okresu oczekiwania na najem mieszkania
z oferty komunalnej przez gospodarstwa domowe o najnizszych dochodach.
W przypadku realizowania polityki mieszkaniowej poprzez TBS problemem
jest niewystarczajaca popularno$¢ tego rozwigzania wsréd samorzaddow
gminnych, na co wptyw ma m.in. brak odpowiednich zachet finansowych

46 Przepisy te odnosza sie réwniez do DPS prowadzonych na zlecenie organéw jednostek
samorzadu terytorialnego (art. 59 ust. 4).
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stosowanych przez witadze centralng. Jest to sytuacja niekorzystna dla
0s6b wpadajacych w tzw. luke czynszowa, ktérych dochody s3 zbyt wyso-
kie, by ubiegac¢ sie o najem mieszkania z zasobu komunalnego, a jednocze-
$nie zbyt niskie by zaspokajac¢ swoje potrzeby mieszkaniowe dzieki miesz-
kaniom z oferty rynkowej. Mieszkania chronione réwniez tworzone s3
przez gminy bardzo rzadko. Ma na to wplyw brak precyzyjnej procedury
przekazywania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby ich
tworzenia.
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