Folia Oeconomica

Acta Universitatis Lodziensis
ISSN 0208-6018 e-ISSN 2353-7663

www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

1(333) 2018

DOI: http://dx.doi.org/10.18778/0208-6018.333.09

Katarzyna Suszynska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Wydziat Zarzadzania, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci,
katarzyna.suszynska@ue.poznan.pl

Andrzej Muczynski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
i Budownictwa, Katedra Zasobow Nieruchomosci, amucz@uwm.edu.pl

Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w ujeciu
krajowym i lokalnym — studium przypadku

Streszczenie: W artykule przedstawiono wyniki badan wtasnych z zakresu oceny stopnia formalne-
go zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Poznaniu. Wielkos¢ i strukture tego zapotrzebowa-
nia okreslono w kontekscie lokalnych zasad i kryteridow udzielania pomocy mieszkaniowej ze strony
miasta gospodarstwom domowym posiadajacym zte warunki materialne i mieszkaniowe. Przedmiot
badan stanowita populacja gospodarstw domowych, ktére ztozyty wnioski o przydziat lokalu komu-
nalnego z zasobu mieszkaniowego miasta Poznania w latach 2012-2016. Wyniki przeprowadzonych
analiz ilosciowych ukazaty istotne rozbieznosci miedzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na miesz-
kania komunalne w Poznaniu a faktycznym poziomem ich zaspokojenia.

Stowa kluczowe: mieszkania komunalne, mieszkaniowy zaséb gminy, zapotrzebowanie, mieszkal-
nictwo spoteczne
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1. Wprowadzenie

W krajach rozwinietych, ktore uporaty si¢ z problemem deficytu mieszkaniowego,
samorzady lokalne koncentrujg si¢ na jako$ci zasobu mieszkan spotecznych, mie-
dzy innymi dopasowaniu lokali spotecznych do potrzeb lokatorow, przeciwdzia-
faniu gettoizacji, stygmatyzacji i wykluczeniu spotecznemu uzytkownikéw tych
mieszkan (tzw. ich rezydualizacji), energooszczednosci zasobow oraz zaangazowa-
niu mieszkancow w sprawy mieszkaniowe. Polska wcigz jednak nalezy do grupy
panstw, dla ktorych priorytetem jest rozwigzanie problemu deficytu ilosciowego
mieszkan. W literaturze przedmiotu nie ma jednak zgodnosci co do jego wielkosci.
Nie prowadzi si¢ pogtebionych studiow sytuacji mieszkaniowej Polakow, potrzeb
mieszkaniowych i preferencji roznych grup spotecznych, brakuje wielowarianto-
wych analiz mozliwo$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Za mato miejsca
w debacie publicznej pos§wieca si¢ tez optymalizacji zaangazowania si¢ sfery pu-
blicznej w zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

Warto tez zwrdci¢ uwage na zmiane wspotczesnej struktury zasobu mieszka-
niowego w Polsce. Wérdd tendencji ksztattujacych owg strukture nalezy wymie-
ni¢ postepujacy spadek udzialu mieszkan komunalnych w rozpatrywanym okre-
sie, ciaggly spadek produkcji mieszkan spotdzielczych, malejacy udziat zasobu
spotecznych lokali czynszowych po 1990 roku (gminnych, zaktadow pracy oraz
TBS), systematyczny wzrost wolumenu budownictwa indywidualnego oraz gwat-
towny przyrost od 1993 roku budownictwa na sprzedaz lub wynajem, realizowa-
nego przez deweloperow. W catym okresie wskutek prywatyzacji zmniejszaty sie
ponadto rozmiary komunalnych zasobow mieszkaniowych, a wskutek narastania
luki remontowej pogarszat si¢ ich stan jako$ciowy (Suszynska, 2014; Muczynski,
2008b: 24). Problem niedoboru mieszkan komunalnych stanowi powazne wyzwa-
nie dla gospodarki nieruchomo$ciami komunalnymi, gdyz dotyczy niemalze 25%
ogotu zasoboéw mieszkaniowych miast. Poteguje go mato efektywne wykorzysty-
wanie istniejgcych zasobow mieszkaniowych gmin wskutek bardzo ograniczonych
mozliwosci zamiany lokali i przemieszczania lokatorow w obrebie tych zasobow
(Muczynski, Turbaczewska, 2013: 26-27).

Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne stanowi problem badawczy o dy-
namicznym i ztozonym charakterze. Wynika ono bowiem z jednej strony z prze-
stanek natury formalno-prawnej, zwigzanych z obowigzkami gminy w zakresie
dostarczania lokali socjalnych i zamiennych, a z drugiej strony z uwarunkowan
lokalnych, okreslajacych skalg udzielania niezbednej pomocy mieszkaniowej go-
spodarstwom domowym posiadajagcym zte warunki materialne i mieszkaniowe.
Na wielko$¢ zapotrzebowania na mieszkania komunalne wywierajg wptyw takze
faktyczne potrzeby wynajmowania lokali mieszkalnych gminy na czas trwania
stosunku pracy. Stanowig one konsekwencj¢ podjetych decyzji w zakresie zapew-
nienia mieszkan specjalistom niezbednym do obstugi lokalnej spotecznosci.

FOE 1(333) 2018  www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w ujeciu krajowym i lokalnym — studium przypadku 135

Glownym celem artykutu jest dokonanie analizy i oceny stopnia zapotrzebo-
wania na mieszkania komunalne w ujeciu krajowym i lokalnym na przykladzie
Poznania. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w uj¢ciu ogdélnopolskim
zostanie okres$lone w drodze analizy dostepnych danych statystycznych, literatury
przedmiotu i ustalen w aktualnych programach mieszkaniowych. Natomiast po-
ziom zapotrzebowania na mieszkania komunalne w skali lokalnej zbadany zosta-
nie w wymiarze formalnym na podstawie analizy ilo§ciowej wnioskow o przydziat
lokali komunalnych z zasobu miasta Poznania, ztozonych w latach 2012-2016.
Uzyskane wyniki powinny umozliwi¢ udzielenie odpowiedzi na pytanie, w jakim
stopniu gmina Poznan wywiazuje si¢ z obowigzkowych zadan wlasnych w zakre-
sie mieszkalnictwa.

2. Kategoria potrzeby mieszkaniowej

Badaniami potrzeb cztowieka w skali makro — z perspektywy gospodarstw domo-
wych i spoteczenstw — zajmuje si¢ ekonomia. Potrzeba to stan, w ktorym cztowiek
czesciowo lub w pelni swiadomie odczuwa brak wybranych dobr badz ustug. Sto-
pien odczuwania potrzeby zalezy nie tylko od cech personalnych, ale przede wszyst-
kim od poziomu rozwoju systemu gospodarczego i spotecznego (Lange, 1959: 8).
Jak zauwaza M. Bryx, potrzeby mieszkaniowe zalezne sg od trzech czynnikow:
aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym, tendencji demograficznych i zmian
w sferze §wiadomosci (Bryx, 2001: 16). Podobne wnioski zaprezentowano w ra-
porcie zredagowanym przez P. Witakowskiego, gdzie wérod podstawowych de-
terminant potrzeb mieszkaniowych wyrdznia si¢: 1) istniejacy deficyt mieszkan,
2) konieczno$¢ wymiany zdekapitalizowanych zasobéw mieszkaniowych, 3) ko-
nieczno$¢ stworzenia rezerwy dla wlasciwej gospodarki mieszkaniowej, 4) rozwoj
demograficzny i spoteczny, 5) preferencje i prognozy majace podtoze w demo-
grafii, wzory i modele spolecznie akceptowalne (Witakowski, 2007: 32-36). Zda-
niem A. Andrzejewskiego (1979) wysoko$¢ potrzeb mieszkaniowych zalezy przede
wszystkim od procesow demograficznych, stanu zuzycia zasobow mieszkaniowych,
poziomu rozwoju spoleczno-gospodarczego kraju i postgpu technicznego.

Z perspektywy ekonocentrycznej najistotniejsze nie sg potrzeby normatywne,
ktore wynikaja ze spotecznie uznanych norm dotyczacych poziomu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, ale te o charakterze rynkowym, ktore mozna zmierzy¢
1 przedstawic¢ za pomoca wskaznikow ilo§ciowych. Potrzeby mieszkaniowe nie
sg zatem synonimem popytu efektywnego na mieszkania, jako ze popyt musi by¢
poparty mozliwo$cig i gotowoscig ich nabycia (Kotler, 2009: 7).

Polaryzacja kategorii pragnienia i popytu jest szczeg6élnie widoczna na ryn-
ku mieszkaniowym, gdzie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czgsto jest nie-
mozliwe badz odtozone w czasie z uwagi na kapitalochtonnos¢ takiej inwestycji
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(Suszynska, 2016). Mieszkanie jest jednym z najdrozszych débr w koszyku kon-
sumentow — koszt jego budowy lub zakupu stanowi zwyczajowo wielokrotnosé¢
rocznych dochodéw gospodarstw domowych. O dostepnosci mieszkan decydu-
je nie tylko koszt ich nabycia, ale rowniez koszty eksploatacji. Stad tez zakup
mieszkania jest czgsto zwienczeniem wieloletniego oszczgdzania gospodarstwa
domowego na ten cel, jak rowniez pozyskania pozyczek lub kredytow od bankow
czy z programow rzadowych. Uwaza sig, ze okoto 60% potrzeb mieszkaniowych
w Polsce pochodzi ze strony 0sob i rodzin, ktdre nie sg w stanie kupi¢ mieszkania
na rynku (Habitat for Humanity Poland, 2015).

Mimo ogromne;j roli, jakg petni mieszkanie w zyciu kazdego czlowieka, pro-
blematyka niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych zajmuje niewiele miej-
sca w dyskursie spotecznym i politycznym. Podniesienie wskaznika dostepnosci
mieszkaniowej oraz racjonalizacja polityki mieszkaniowej, cho¢ systematycznie
wymieniane w strategiach rozwoju kraju, od lat dziewieédziesiatych XX wieku
nie stanowig dzialan priorytetowych rzadow. Podobnie jak w wigkszosci krajow
UE interwencjonizm panstwa w sfer¢ mieszkalnictwa koncentruje si¢ na wspie-
raniu wlasno$ci mieszkaniowej. Nowe budownictwo wielorodzinne zdominowa-
o budownictwo mieszkan przeznaczonych do sprzedazy. Stan tej nierownowa-
gi utrwalat regres budownictwa spotecznego czynszowego, ktore — poczawszy
od 2009 roku, kiedy zlikwidowano Krajowy Fundusz Mieszkaniowy — przez lata
nie znajdowato adekwatnego odzwierciedlenia w instrumentach wspierajacych
mieszkalnictwo. Inwestorzy spotecznego budownictwa czynszowego (gminy, to-
warzystwa budownictwa spotecznego oraz zaktady pracy) mieli w 2014 roku mar-
ginalny udziat w rynku nowo oddanych mieszkan (tacznie 3,1% mieszkan od-
danych do uzytku, w tym gminy — 1,5%). Biorac pod uwage fakt, ze problem
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych dotyczy w znacznej mierze osob, kto-
rych nie sta¢ na zakup mieszkania na wtasno$¢, przyrost zasobow czynszowych
nalezy uzna¢ za razaco niski.

3. Zapotrzebowanie na mieszkania (w tym mieszkania
komunalne) w Polsce

Problemy polskiego sektora mieszkaniowego zdefiniowano miedzy innymi w do-
kumencie strategicznym Gfowne problemy, cele i kierunki programu wspiera-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 r. Opracowanie to powstato
w wyniku Rezolucji Sejmu RP z dnia 19 lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju Bu-
downictwa Mieszkaniowego na lata 2010-2020. Za najpilniejsze problemy uzna-
no niska dostepnos¢ mieszkan, spowodowang niedostateczna podaza, niezadowa-
lajacy standard istniejgcego zasobu mieszkaniowego oraz niski stopien pokrycia
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potrzeb konserwacyjno-remontowych tego zasobu. Jako podstawowe cele polityki

mieszkaniowej nastawionej na likwidacje wymienionych problemow oraz rozwoj

sektora mieszkaniowego w raporcie wymieniono (Sejm RP, 2010):

1) likwidacje deficytdéw ilosciowych, szczegdlnie w segmencie lokali socjalnych
i innych mieszkan stuzacych zaspokojeniu potrzeb oséb wymagajacych innej
spolecznej pomocy mieszkaniowe;j;

2) wprowadzenie efektywnych form podazy czynszowych mieszkan dostepnych
cenowo zarowno na wynajem, jak i na wtasnosc;

3) eliminacje ryzyka rozwoju prywatnego budownictwa czynszowego;

4) redukcje kosztow budowy mieszkan i racjonalizacje przestrzenno-funkcjo-
nalng nowego zasobu przez przygotowanie uzbrojonych gruntéw pod zabu-
dowe mieszkaniowa;

5) likwidacje luki remontowej;

6) redukcje zuzycia energii w sektorze;

7) racjonalizacj¢ procesoOw gospodarowania publicznym zasobem mieszkanio-
wym oraz zasobami TBS.

Innym istotnym dokumentem, w ktérym zawarto diagnoze sytuacji mieszka-
niowej Polakow oraz zweryfikowano paradygmat dotychczasowej polityki miesz-
kaniowej, jest Narodowy Program Mieszkaniowy, przyjety 16 lutego 2016 roku
przez Rade Ministrow (Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, 2016). Zwro-
cono w nim uwage na fakt, iz statystyczny niedobor mieszkan' zostal w 2012 roku
wyrownany, a w 2015 roku osiggni¢to nadwyzke mieszkan na poziomie okoto
120 tys. Istotnym problemem pozostaje jednak statystyczny deficyt mieszkanio-
wy, ktory okreslono na okoto 900 tys. lokali (tab. 1). Nalezy zauwazy¢, ze dane
te nie uwzgledniaja mieszkan substandardowych, ktore istotnie zwigkszytyby sza-
cowany deficyt.

Estymacja liczby brakujacych mieszkan w Polsce jest utrudniona, bazuje
na uproszczonych zatozeniach i nieckompletnych danych. Z reguty dane ilosciowe
dotyczace statystycznego deficytu mieszkaniowego nie ujmuja lokali mieszkal-
nych, ktore mozna okresli¢ jako substandardowe. Liczba mieszkan substandardo-
wych oszacowana na podstawie danych z Narodowego Spisu Powszechnego (GUS,
2011) to ponad 1,3 mln (10,6% ogolnej liczby mieszkan). Problem ten jest szcze-
golnie dotkliwy na wsiach, gdzie niemal 20% mieszkan to lokale o razaco niskim
standardzie (dla pordwnania wskaznik ten oscyluje wokot 7% w miastach). Innym
problemem jest zréznicowanie przestrzenne potrzeb mieszkaniowych, ktore sg naj-
wicksze w duzych miastach, aglomeracjach i regionach o stosunkowo najwigkszej
liczbie miejsc pracy. Na wschodzie Polski istnieja gminy wiejskie, gdzie wskaznik
nasycenia mieszkaniami na 1000 mieszkancow szacuje si¢ na 400—500 mieszkan.

! Statystyczny niedobor mieszkan interpretowany jest jako réznica mi¢dzy liczbg mieszkan
ogotem i liczbg gospodarstw domowych, podczas gdy przez statystyczny deficyt mieszkaniowy
rozumie si¢ réznic¢ miedzy liczbg zamieszkanych mieszkan i liczbg gospodarstw domowych.
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Jednakze mato atrakcyjna lokalizacja, stan techniczny i standard nie wplywaja
na wzrost dostepnosci w skali catego kraju. Konieczna jest zatem odrebna analiza
potrzeb w zakresie mieszkan dostgpnych (Habitat for Humanity Poland, 2015).

Tabela 1. Zmiany statystycznego deficytu mieszkaniowego w latach 1988-2015 (tys.)

1988 2002 2011 2015*
Mieszkania ogélem 11 608 12 524 13 495 14 120
Miasto 7 419 8365 9 106 9516
Wies 4079 4159 4390 4 604
Mieszkania zamieszkane 10 717 11 764 12 525 13 103
Miasto 7 040 7954 8592 8979
Wies 3677 3809 3933 4124
Gospodarstwa domowe 11 967 13 337 13 568 14 000
Miasto 7 863 8 965 9147 9350
Wies 4104 4373 4421 4650
Statystyczny niedobo6r mieszkan —359 —813 —73 120
Miasto —444 —600 —41 166
Wies 25 214 31 —46
Statystyczny deficyt mieszkaniowy —-1250 -1573 —1 043 —897
Miasto —823 -1 011 —555 —371
Wie$ —427 —564 —488 —526

* Dane szacunkowe.

Zrédto: GUS (2011) oraz Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa (2016)
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Wykres 1. Prognoza nadwyzki mieszkaniowe;]
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie RedNet Consulting raport (2015)
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Oprocz analiz, w ktorych deficyt mieszkaniowy szacowany jest na poziomie
kilkuset tysigcy lokali (i wigcej), w literaturze mozna spotkaé sporadycznie bar-
dziej optymistyczne szacunki, moéwigce o stopniowym bilansowaniu si¢ liczby go-
spodarstw domowych i lokali mieszkalnych. Wedtug prognoz RedNet Consulting
od 2018 roku, dzieki spadkowi liczby gospodarstw domowych na state mieszka-
jacych w kraju oraz umiarkowanemu przyrostowi zasobow mieszkaniowych, wy-
stapi nadwyzka mieszkan. W cztery lata poziom nadwyzki wzro$nie nawet do pot
miliona lokali (wykres 1). Taka prognoza jest, zdaniem autoréw niniejszego opra-
cowania, zbyt optymistyczna.

Roéwnie trudne jest doktadne oszacowanie zapotrzebowania na spoteczne
mieszkania czynszowe. Rezultaty badan wykazuja duze zréoznicowanie — w za-
leznosci od przyjetej metodyki i zastosowanych narzedzi pomiaru. Z badan prze-
prowadzonych w 2005 roku przez Instytut Rozwoju Miast wynika, Ze ogdlne za-
potrzebowanie na mieszkania komunalne w miastach ksztattowato si¢ na poziomie
300 tys. mieszkan, w tym 175 tys. lokali komunalnych oraz 125 tys. lokali so-
cjalnych (Zaniewska, Thiel, 2005). Warte uwagi sg wyniki badania ankietowego
przeprowadzonego wsérdd 55 gmin przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa
1 Gospodarki Morskiej w 2012 roku. Celem analizy byta estymacja wielkosci za-
potrzebowania na lokale socjalne i mieszkania wynajmowane na czas nieozna-
czony. Analizowane gminy dysponowaty tacznie niespetna 420 tys. lokali (okoto
42% catosci gminnego zasobu mieszkaniowego). Ustalono, iz liczba gospodarstw
domowych oczekujacych na najem lokalu z zasobu komunalnego wyniosta okoto
24 tys., a liczba oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego 33 tys. Przez eks-
trapolacje wynikow oszacowano zapotrzebowanie na tego typu lokale dla catosci
gminnego zasobu mieszkaniowego. Dla 2011 roku liczba ta wyniosta 135,1 tys. go-
spodarstw domowych (Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, 2012). Wynik ten jest zbiezny z szacunkami A. Muziot-Wectawowicz, ktora
deficyt publicznych mieszkan czynszowych w sektorze mieszkan komunalnych
oraz lokali socjalnych oszacowala tacznie na 120—140 tys. (po 60—70 tys. w kaz-
dej z grup). Dodatkowo autorka oszacowata zapotrzebowanie na lokale w zasobie
Towarzystw Budownictwa Spotecznego na 100—120 tys., co daje sumaryczng es-
tymacj¢ na poziomie 220-240 tys. mieszkan spotecznych (Muziot-Wectawowicz,
2012: 5). Nalezy jednak pamigtac, ze przedstawione estymacje bazujg na odmien-
nej metodyce szacowania i nie uwzgledniajg zdekapitalizowanego zasobu miesz-
kaniowego, ktory z uwagi na razaco niski standard nie jest (Iub nie powinien by¢)
zamieszkany.
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4. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w ujeciu
lokalnym - studium przypadku miasta Poznania

Poziom zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gminie miejskiej zalezny jest
od ogdlnie obowigzujacych regulacji prawnych i uwarunkowan lokalnych, w szcze-
golnosci polityki mieszkaniowej prowadzonej przez wladze samorzadowe. Nie bez
znaczenia pozostaje czynnik sprawnosci systemu zarzgdzania substancja mieszkanio-
wa (Sikora-Fernandez, 2010: 181), czgsto warunkowany przyjeciem spojnej i dhugofa-
lowej strategii (Sikora-Fernandez, 2013: 89). Szacujac wielko$¢ i strukture tego zapo-

trzebowania, nalezy wzia¢ pod uwagg miedzy innymi (Muczynski, 2008a: 37):

1) liczbe orzeczonych eksmisji z prawem do lokalu socjalnego;

2) obowigzek gminy do zapewnienia lokali zamiennych najemcom komunalnym
(w zwiazku z realizacja prawomocnych orzeczen sagdowych lub w przypadku, gdy
zamieszkiwane budynki przeznaczone sa do rozbiorki lub remontu kapitalnego);

3) koniecznos$¢ dostarczenia przez gming lokali zamiennych mieszkancom in-
nych zasobéw w zwigzku z obowigzkiem ich wykwaterowania w sytuacji
wystgpienia zagrozenia zycia lub mienia (art. 68 prawa budowlanego).
Ponadto, oceniajac wolumen zapotrzebowania na mieszkania komunalne

w gminie miejskiej, nalezy rowniez uwzgledni¢ catoksztatt lokalnych uwarunko-

wan determinujacych poziom juz zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych cztonkow

wspolnoty samorzadowej oraz przyjete przez wladze samorzadowe zasady i kryteria
udzielania pomocy mieszkaniowej niezamoznym rodzinom zyjacym w substandar-
dowych lokalach. Zasady te sg ustanawiane w formie uchwaly rady gminy i zaleza
bezposrednio do kierunku lokalnej polityki mieszkaniowej. Aby oszacowac wiel-
kos¢ 1 strukturg formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne, autorzy
przeanalizowali zasady udostepniania lokali mieszkalnych z zasobu miasta Pozna-
nia oraz pozyskali dane z Zarzagdu Komunalnych Zasobow Lokalowych (ZKZL)

w Poznaniu oraz z Biura Spraw Lokalowych (BSL) Urzedu Miasta Poznania.
Szczegdlowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszka-

niowego zasobu miasta Poznania reguluje uchwata nr XXX/443/VI1/2016 Rady
Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 roku. Do jej glownych postanowien nalezy
okreslenie kryteriow umozliwiajacych ubieganie si¢ wnioskodawcy o lokal miesz-
kalny z gminnego zasobu mieszkaniowego oraz lokal socjalny. Podstawg otrzy-
mania lokalu z zasobu mieszkaniowego miasta Poznania jest spelnienie kryterium
dochodowego, potwierdzenie faktu zamieszkania na terenie Poznania oraz osia-
gnigcie minimalnej — okreslonej przez prezydenta? — wymaganej liczby punktow
niezbednych do umieszczenia na listach przydziatu mieszkan.

2 Do 29 czerwca 2016 roku, zgodnie z obowigzujaca uchwatg nr XLVII/728/V1/2013 z dnia
26 marca 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Poznania, przy rozpatrywaniu wnioskdéw o ujecie do list: socjalnej i mieszkanio-
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Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie mu w na-
jem lokalu komunalnego na czas nieoznaczony nie moze przekroczy¢ poziomu:
1) w gospodarstwie jednoosobowym: 225% kwoty najnizszej emerytury (we-

dtug danych z grudnia 2016 roku: okoto 1981 zt) na 1 stycznia roku, w kto-

rym tworzony jest projekt listy lub na 1 stycznia roku, w ktéorym zawierana
jest umowa najmu;

2) w gospodarstwie wieloosobowym: 175% wspomnianej kwoty (okoto 1540 zt):
w przypadku ubiegania si¢ o lokal socjalny wysokosc¢ sredniego miesigcznego
dochodu, osiaggnigtego w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych rok ustalenia
projektu listy socjalnej lub zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego nie po-
winna przekroczy¢ poziomu:

—  175% kwoty najnizszej emerytury (1100,56 zt) miesigecznie na osobg

w gospodarstwie wieloosobowym,

—  125% kwoty 1540,79 zt w gospodarstwie jednoosobowym; dochody
te ustala si¢ w oparciu o dochody gospodarstwa brutto bez sktadek ZUS,
srednio za trzy miesigce poprzedzajace date zlozenia wniosku.

Prawo do ubiegania si¢ o lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu
miasta Poznania przystuguje mieszkancom miasta (wymagane potwierdzenie fak-
tu zamieszkania na terenie miasta Poznania), w tym przede wszystkim osobom
opuszczajgcym placowki opiekuncze, osobom o znacznym stopniu niepelnospraw-
nosci, seniorom powyzej 70. roku zycia, rodzinom wielodzietnym oraz osobom
dotknietym przemoca w rodzinie. Z kolei umowy najmu lokalu socjalnego moga
by¢ zawierane z osobami, ktore osiggaja dochody uprawniajace do uzyskania lo-
kalu socjalnego i zostaly umieszczone na liscie socjalnej, badz ktorym umowa
taka wygasta, lecz dochody pozostaty na poziomie kwalifikujacym gospodarstwo
domowe do otrzymania takiego lokalu. W uchwale okre$lono rowniez warunki
uzyskania lokali mieszkalnych i socjalnych przez osoby, ktérych nie umieszczo-
no na liScie mieszkaniowej i socjalnej (m.in. osoby, ktore nabyty prawo do lokalu
na podstawie orzeczenia sadowego czy utracity mieszkanie wskutek kleski zy-
wiotowej, katastrofy lub pozaru).

Zgodnie z uchwatg roczne listy osob uprawnionych do zawarcia umowy naj-
mu lokalu socjalnego i mieszkalnego moze sporzadzi¢ prezydent miasta, ktory na-
stepnie przekazuje listy Komisji ds. Opiniowania Projektéw List (organ kontroli
spolecznej nad trybem rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali). Li-
sty sporzadzane sa na podstawie systemu kwalifikacji punktowej uwzgledniajacej
przystugujace kandydatom pierwszenstwa.

W przypadku jednakowej liczby punktow i braku pierwszenstwa o kolejnosci
0sob decyduje losowanie przeprowadzone przez wyzej wymieniong komisjg. Osoby,

wej obowigzywalo kryterium dochodowe, metrazowe i potwierdzony fakt zamieszkiwania na te-
renie m. Poznania.
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ktore nabyty uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego Iub miesz-
kalnego na podstawie poprzednio obowiazujacych rocznych list, a ktérych upraw-
nienia nie zostaty zrealizowane w danym roku, zostaja umieszczone na poczatku
listy realizacyjnej na kolejny rok. Ponadto prezydent miasta ma prawo, po uzyska-
niu pozytywnej opinii Komisji ds. Opiniowania Projektow List, do umieszczenia
na listach o0sob, ktorym nalezy udzieli¢ pilnej pomocy mieszkaniowe;.

5. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne
w Poznaniu w ujeciu ilosciowym

Catkowity zas6b mieszkaniowy miasta Poznania ksztaltuje si¢ na poziomie okoto
12 400 lokali. Ewolucje zasobu w analizowanym okresie przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Zasob mieszkaniowy Poznania w latach 2012-2016

Zasob mieszkaniowy m. Poznania na koniec roku
Rok 2012 2013 2014 2015 2016
Komunalne 13 100 12 833 12775 12 571 12 388
W tym socjalne 864 1130 1231 1306 1260

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z ZKZL oraz BSL

2016

2015 m Liczba faktycznie zawartych umow
m Liczba wnioskow ujetych do listy

2014

m Liczba wnioskéw spetniajgcych
2013 kryteria ogétem

m Liczba ztozonych wnioskéow ogdtem

2012

0 200 400 600 800 1000
Liczba wnioskow wg kategorii/liczba zawartych umow

Wykres 2. Wnioski o przydziat lokali z mieszkaniowego zasobu miasta Poznania
w latach 2012-2016

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z ZKZL oraz BSL
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W celu dokonania oceny wielkos$ci formalnego zapotrzebowania na mieszka-
nia komunalne w Poznaniu, wynikajacego bezposrednio z lokalnych zasad udzie-
lania pomocy mieszkaniowej, pozyskano dane ze spétki Zarzad Komunalnych
Zasobow Lokalowych. Dane empiryczne obejmowaty wszystkie wnioski ztozo-
ne przez osoby ubiegajace si¢ 0 pomoc mieszkaniowa ze strony miasta Poznania
w latach 2012-2016. Uzyskane rezultaty analizy przedstawiono na wykresie 2.

Z wykresu 2 wynika, ze w analizowanym okresie formalne zapotrzebowa-
nie na mieszkania komunalne w Poznaniu (mierzone liczbg ztozonych wnioskow
ogotem) sukcesywnie wzrastato — osiggajgc maksimum w 2016 roku?® (898 podan).
Podobne tendencje wykazywat do 2015 roku wskaznik rzeczywistego zapotrzebo-
wania na pomoc mieszkaniowa od gminy, wyrazony liczbg wnioskoéw spetniaja-
cych przyjete kryteria wynajmu mieszkan komunalnych. W 2016 roku liczba wnio-
skow spetniajacych kryteria wyraznie spadta, co miato zwigzek ze zmiang zasad
przydzielania lokali. Spadta tez liczba lokali komunalnych w tym okresie — wsku-
tek spadku liczby lokali odzyskanych w wyniku naturalnego ruchu ludnos$ci
od 2013 roku, a takze zaprzestania produkcji nowych lokali (w 2014 i 2015 roku
nie oddano zadnych nowych lokali komunalnych do uzytku, a w 2016 roku byta
to niewielka liczba 62 lokali). Stosujac skale wzgledng, mozna stwierdzic, ze liczba
wnioskow spetniajacych kryteria w badanych latach stanowita przecietnie od 13%
(2012 1.) do 26% (2015 r.)* wszystkich podan. Poréwnujac liczbg wnioskoéw spet-
niajacych kryteria i liczbg podpisanych umoéw, mozna stwierdzi¢, ze stopien zaspo-
kojenia zapotrzebowania na mieszkania komunalne — wynikajgcego z przyjetych
zasad udzielania pomocy mieszkaniowej miasta Poznania — byl niedostateczny
we wszystkich latach poddanych analizie. Bardzo wysoka liczba sktadanych wnio-
skow o przydziat lokali mieszkalnych i socjalnych z zasobu miasta Poznania w sto-
sunku do liczby uméw skierowanych do realizacji §wiadczy o tym, ze lokalne
kryteria $wiadczenia pomocy mieszkaniowej ze strony miasta Poznania sg bar-
dzo rygorystyczne.

Szczegdlowe dane na temat struktury puli przyjetych wnioskow o przydziat
lokalu komunalnego zaprezentowano w tabeli 3.

Z tabeli 3 wynika, ze wnioski o przydziat lokalu socjalnego, ktore spelni-
ly lokalne kryteria alokacji, stanowity zdecydowana wigekszo$¢ w ogolnej puli
wnioskow o przydziat lokalu z zasobu gminy, spetniajacych kryteria przydziatu.
W 2012 roku az 88% wnioskoéw dotyczylto alokacji lokali socjalnych. Najmniej,
bo 54%, wnioskow dotyczyto przydziatu lokalu socjalnego w 2014 roku.

3 Ustalono, iz w 2017 roku liczba ztozonych wnioskdéw wzrosta do 966, jednakze w czasie
sporzadzania opracowania nie byta znana liczba wnioskéw zrealizowanych.

4 Dla poréwnania ocena formalnego zapotrzebowania na lokale komunalne w Olsztynie, prze-
prowadzona w latach 2001-2005 przez A. Muczynskiego, wykazata, ze liczba wnioskéw spetnia-
jacych kryteria w badanych latach stanowita przecigtnie od 60 do 70% ogolnej liczby ztozonych
podan.
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Tabela 3. Zapotrzebowanie formalne na lokale mieszkalne i socjalne w Poznaniu w latach 2012-2017

Kategoria ztozonych wnioskow 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Liczba wnioskow o lokal socjalny 345 | 327 | 398 | 398 | 503 | 417
Liczba wnioskow o lokal socjalny spelniajacych 63 94 91 | 126 | 125 | 236
kryteria
Liczba wnioskow o lokal mieszkalny 211 | 266 | 332 | 332 | 395 | 439
Liczba wnioskow o lokal mieszkalny spetniajacych 9 42 79 90 70 | 254
kryteria
Liczba ztozonych wnioskow ogdtem 556 | 593 | 735 | 835 | 898 | 966
Liczba wnioskow spetniajacych kryteria ogotem 72 | 136 | 170 | 216 | 195 | 490
Liczba wnioskow ujetych do listy 49 68 | 124 | 168 | 100 | b.d.
Liczba faktycznie zawartych umow 42 59 87 93 88 | b.d.

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z ZKZL oraz BSL

Porownujac liczbe wnioskow spetniajacych kryteria i liczbg podpisanych
umow, mozna stwierdzi¢, ze stopien zaspokojenia zapotrzebowania na mieszka-
nia komunalne — wynikajacy z przyjetych zasad udzielania pomocy mieszkaniowej
miasta Poznania — byt niedostateczny we wszystkich latach poddanych analizie.
Warto jednak zauwazy¢, ze proporcja podan skierowanych do realizacji w sto-
sunku do liczby rodzin spelniajacych kryteria ogoétem nie odbiega od sredniej dla
innych miast — w analizowanym okresie wyniosta od 43% w 2015 roku do 58%
w 2014 roku (Kornitowicz, 2005).

6. Podsumowanie i wnioski

Wolumen oraz struktura zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gminie
miejskiej wynika z przestanek natury formalno-prawnej zwigzanych z wypetnia-
niem zadan statutowych gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej, jak rowniez z przestanek okreslanych uwarunkowaniami
miejscowymi — okreslajacych skalg udzielania niezbednej pomocy mieszkaniowe;
gospodarstwom domowym posiadajacym zte warunki materialne i mieszkanio-
we. Pierwsza grupa przestanek jest albo niezalezna, albo zalezy jedynie w nie-
wielkim stopniu (posrednio) od polityki miasta — jak na przyktad orzeczone eks-
misje, rozbiorka i remont kapitalny budynku, klgska zywiotowa, katastrofa, pozar
itp. Okolicznos$ci tego typu sa traktowane w sposob priorytetowy, gdyz ich lek-
cewazenie stanowi naruszenie prawa i/lub naraza gming¢ na roszczenia odszko-
dowawcze. Z kolei druga grupa motywow jest rezultatem zatozen polityki miesz-
kaniowej gminy wyrazonej w formie uchwaty w sprawie szczegétowych zasad
i kryteriow wynajmowania mieszkan komunalnych na czas nieoznaczony (lokale
pelnowartos$ciowe) i oznaczony (lokale socjalne). Przeprowadzone w niniejsze;j
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pracy badania wielkosci i struktury formalnego zapotrzebowania na mieszka-

nia komunalne w Poznaniu umozliwiaja sformutowanie nastepujacych wnioskow

szczegbtowych:

1. Badania potwierdzity, ze w omawianym okresie rozmiary formalnego zapo-
trzebowania na mieszkania komunalne w Poznaniu wykazywaty tendencjg
rosnaca. Swiadczy o tym zaréwno ogdlna liczba wnioskow o przydziat lokali
komunalnych, jak i liczba wnioskéw spetniajacych kryteria udzielenia pomo-
cy mieszkaniowej ze strony miasta. Tendencje t¢ stwierdzono takze w odnie-
sieniu do liczby faktycznie zawartych uméw najmu.

2. W strukturze zapotrzebowania na lokale mieszkalne z zasobu miasta Pozna-
nia dominowato zapotrzebowanie na lokale socjalne — tj. na lokale o obni-
zonym standardzie techniczno-uzytkowym, przeznaczone do najmu na czas
okreslony. Potwierdza to zaréwno liczba ztozonych wnioskow na przydziat
lokali socjalnych i komunalnych (powszechnych), jak rowniez liczba wnio-
skow w obu kategoriach lokali gminnych spekniajgcych kryteria przydziatu
w analizowanym okresie.

3. Liczby zawartych umow najmu lokali mieszkalnych z zasobu miasta Pozna-
nia ksztaltowaty si¢ na poziomie zaledwie 40—50% liczby wnioskow spet-
niajacych kryteria udzielenia publicznej pomocy mieszkaniowej. Niedobor
ten powoduje sukcesywne pigtrzenie si¢ niezaspokojonych potrzeb mieszka-
niowych gospodarstw domowych posiadajacych zte warunki mieszkaniowe
i materialne. Stan ten §wiadczy o tym, ze badana gmina nieskutecznie reali-
zuje podjete uchwaty w zakresie przydziatu mieszkan komunalnych i w nie-
wielkim stopniu wywiazuje si¢ z ustawowych zadan wiasnych w zakresie
mieszkalnictwa.

4. Poprawa stopnia wywigzywania si¢ gminy Poznan z obowigzkowych zadan
wlasnych w sferze mieszkaniowej wymaga bardziej aktywnego podejs$cia
wiadz miasta do lokalnej gospodarki mieszkaniowej. Niezbedne jest podje-
cie skutecznych dziatan w zakresie poprawy stopnia wykorzystania istniejace-
go zasobu komunalnego (remonty i modernizacje, adaptacje lokali niemiesz-
kalnych, system zamiany mieszkan), a takze zwigkszenie skali inwestycji
komunalnych w drodze zakupu lub budowy lokali mieszkalnych, wzglednie
podnajmu mieszkan z innych zasobow.

5. Wyniki przedstawionych badan empirycznych poza walorami poznawczymi
posiadaja takze walory aplikacyjne, gdyz moga by¢ wykorzystane przy kon-
struowaniu wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy i w procesie jego realizacji.
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Demand for Municipal Housing on the State and Local Level — Case Study

Abstract: The aim of the paper was to estimate the formal level of demand for municipal flats
in Poznan, Poland. The volume and structure of the demand were determined in the context of local
regulations and criteria of granting housing aid to destitute households. The subject of the study was
a population of households who applied for allocation of municipal flat from Poznan city housing stock
in the years 2012-2016. The results of the quantitative analysis showed significant discrepancies be-
tween real demand for public rental housing and the potential of the city to meet these needs.
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