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Utworzenie wieloletniego programu wsparcia i modernizacji czynszowych zasobéw komunalnych

Konsekwencjg narastajgcych zaniechan remontowych jest zwiekszanie sie liczby pustostanéw, czyli mieszkan, ktore
nie s3 zamieszkanie przez legalnych lokatoréw. Wedtug danych GUS w 2018 r. w zasobach gmin w Polsce znajdowato
sie 54,2 tys. pustostandéw, co stanowito wzrost o 10% w stosunku do 2016 r. Jednoczesnie najwiecej pustostanow
znajdowato sie w duzych i $rednich miastach, w ktérych s3 zlokalizowane znaczne zasoby mieszkan komunalnych. W
tych samych miastach notuje sie kolejki oséb uprawnionych do najmu mieszkania komunalnego. Zjawisko to nasilone
jest ponadto w miastach zmagajacych sie z procesami kurczenia.

W tym kontekscie postuluje sie, by polityka miejska w sprawach mieszkaniowych tworzyta uzupetniajgcy program
wsparcia tych miast, ktére zmagajg sie z najwiekszymi potrzebami w zakresie remontéw i modernizacji komunalnych
zasobow mieszkaniowych, zarazem zdeterminowanych by aktywnie rozwigzywac problem zalegtosci remontowych.

Proponuje sie utworzenie wieloletniego programu wsparcia i modernizacji czynszowych zasobéw komunalnych,
uwzgledniajgcego intensyfikacje procesu zagospodarowywania pustostanéw komunalnych, wraz z katalogiem
dostepnych narzedzi. Powstanie tego typu instrumentu byfo juz jednym z rekomendowanych dziatan dla KPM
proponowanym przez grupe eksperckg w ramach Kongresu polityki miejskiej z 2019 r. (Wyzwania i rekomendacje...
2019). Rozwigzanie to przyczynitoby sie do maksymalizacji efektow w zwigzku ze zwiekszeniem srodkéw na
dofinansowania, ktére pojawity sie w wyniku zmian prawnych na mocy ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa. Ustawa ta wptyneta na wiele zapiséw ustaw odnoszgcych sie
do mieszkalnictwa. W wyniku tych zmian podniesione zostato m.in. wsparcie dla gmin na remonty pustostanéw do
80% catkowitych kosztow przedsiewziecia z Funduszu Doptat oraz otwarto mozliwo$¢ ubiegania sie o dotacje dla

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A —Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetoéci opisu — orientacyjnie.
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dziatan remontowych, w tym w potaczeniu z ofertg Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. Ponadto na mocy
znowelizowanej ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontdw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw z dnia 21 listopada 2008 r. gminy i spotki gminne majg mozliwos¢ wykonywania remontéw zasobow
komunalnych z udziatem premii remontowej na bardzo korzystnych warunkach siegajacych 50% kosztéw
przedsiewziecia (60% jesli budynek jest zabytkowy). Wykorzystanie tych srodkéw jest mozliwe, gdy wszystkie lokale
mieszkalne w budynku objetym przedsiewzieciem wchodzg w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a budynek musi
jednoczesnie znajdowaé sie na obszarze obowigzywania tzw. uchwaty antysmogowej. Jednocze$nie wsparcie to
dotyczy budynkéw wielorodzinnych, ktére zostaty oddane do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r. Otwiera to
przed gminami szanse na modernizacje zasobdw, przy czym wymaga spetnienia restrykcyjnych kryteriow zwigzanych
z poprawg efektywnosci energetycznej, ktére w starych zasobach czesto sg trudne do spetnienia. Wigze sie to z
wyzszymi kosztami ponoszonymi przez gminy, nawet pomimo dostepnych zrédet finansowania. Takie zasoby
wymagajg bowiem zazwyczaj kompleksowych i kapitatochtonnych gtebokich termomodernizacji, ktére znaczaco
ograniczaja straty energii (por. rys. 1) (Zurawski 2018). Jak wskazano w Strategii modernizacji budynkdw... (2014), bez
ambitnego podejscia do dziatan termomodernizacyjnych nie jest mozliwe osiggniecie pozgdanych celéw krajowych w

zakresie poprawy energochtonnosci zasobéw budowlanych.
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Rys. 1. Mozliwosci poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw w podziale na okresy powstawania
Zrédto: Zurawski J., 2018.

Proponowany program powinien by¢ komplementarny do obecnych rozwigzan i mieé¢ charakter jednorazowy, przy
relatywnie dtugim horyzoncie czasowym (15 lat). Biorgc pod uwage catkowity koszt remontu/modernizacji wszystkich
gminnych pustostanéw, uwzgledniajac wsparcie z Funduszu Dopfat i proponowanego programu, wsparcie zewnetrzne
powinno pokrywac tgcznie 90% catkowitych kosztéw tych przedsiewzie¢, natomiast jedynie 10% stanowié¢ wktad
gminy. Wkitad ten nie musiatby by¢ finansowy, a opiera¢ sie o deklaracje gminy o podjeciu stosownych dziatan
stuzgcych catkowitemu wyeliminowaniu mieszkan niezamieszkanych w swoich zasobach. Jakkolwiek bezposrednim
beneficjentem programu wieloletniego bedg gminy, nalezy uwzglednié¢ w tym programie rézne procedury remontowo-
modernizacyjne stosowane przez miasta w celu zmniejszenia udziatu finansowego budzetu miasta®.

4 Por. B. Krystek-Kucewicz, K. Thel, 2018.
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Wdrozenie programu wieloletniego oparte bytoby na zasadach okreslonych w art. 136 Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009
r. o finansach publicznych (Dz.U.2009 nr 157 poz. 1240 z pdzn. zm). Program powinien by¢ adresowany do miast
spetniajgcych podstawowe warunki:

e posiadanie udokumentowanego zasobu mieszkan komunalnych w ztym stanie technicznym oraz mieszkan
niezamieszkanych,

e posiadanie szczegdtowej diagnozy sytuacji mieszkaniowej w miescie,

e zobligowanie sie gminy do kompleksowego charakteru modernizacji/remontéw, powodujgcego poprawe
efektywnosci energetycznej i zmniejszenie emisji CO3;

e wskazanie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zapisu o prowadzeniu
polityki limitowanej prywatyzacji zasobéw komunalnych z wyfaczeniem ze sprzedazy lokali nowych i
wyremontowanych

e wskazanie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zapisu o prowadzeniu
ekonomicznej polityki czynszowej lub stopniowym dochodzeniu do takiej (mowa tu o stawkach czynszu
przekraczajgcych 2% wartosci odtworzeniowej powierzchni uzytkowej mieszkania)

Program powinien by¢ finansowany z budzetu panstwa i realizowany w formie dotacji do kosztéw kwalifikowanych.
Adresatem wsparcia powinny by¢ przede wszystkim miasta liczace powyzej 50 tys. 0osdb, posiadajgce relatywnie duzy
udziat zasobéw komunalnych a w nich pustostanéw. Jednocze$nie program powinien zawierac katalog rozwigzan,
ktore gminy mogtyby stosowac¢ w celu eliminowania pustostandw, przy minimalizowaniu wktadu finansowego. Na
podstawie analizy autorskich rozwigzan stosowanych obecnie przez samorzady mozna wskaza¢ wiele dziatan, ktore
dotyczg ich zagospodarowywania. Szeroki wachlarz instrumentéw w tym zakresie wskazano m.in. na przyktadzie
Bytomia (B. Krystek-Kucewicz, K. Thel, 2018). Stosowane rozwigzania nie sg odgérnie regulowane, ale nalezy je uznac
za dobre praktyki, ktére mozna implementowac réwniez w innych miastach. Sg to np.:

e MIESZKANIE ZA REMONT - miasto oferuje wolne lokale bedgce w ztym stanie technicznym w zamian za
wykonanie przez nowych najemcéw remontu na wiasny koszt. W tej sytuacji miasto zobowigzuje sie wykonac
dokumentacje projektowq i uzyskaé wszystkie konieczne pozwolenia. W przypadku duzych lokali mozliwy jest
rowniez ich wczes$niejszy podziat. Jednostka samorzadu terytorialnego obniza koszty na przygotowanie lokali
do zasiedlenia, a najemcy uzyskujg samodzielne mieszkanie przy nizszych kosztach niz w sytuacji zakupu
mieszkania na wolnym rynku. Instrument ten najczesciej adresowany jest do mtodych mieszkancéw, zwtaszcza
do matzenstw z dzie¢mi, ktérych nie staé na zakup mieszkania.

e POROZUMIENIA REMONTOWE - dbajac o poprawe warunkéw mieszkaniowych oséb wynajmujacych
mieszkania z zasobu gminy, mozliwe jest dziatanie polegajgce na porozumieniach remontowych. W przypadku,
gdy najemca chce we wtasnym zakresie przeprowadzi¢ remont lokalu, ktéry wynajmuje od gminy moze on
wystapi¢ z wnioskiem o zgode na jego wykonanie, a po zakoriczeniu i rozliczeniu prac, gmina zobowigzuje sie
do zwrotu poniesionych kosztéw lub ich czesci, najczesciej w formie obnizki stawki czynszu.

e KONKURS ,tADNY DOM” - aktywizacja mieszkaicow do podejmowania dziatan remontowych poprzez
organizacje konkursu, w ramach ktérego za przeprowadzenie remontu, mozna otrzymac nagrode finansowg
(np. Konkurs ,tadny Dom” w Watbrzychu).

e PIERWSZE MIESZKANIE - utworzenie oferty niewielkich mieszkann przeznaczonych dla oséb mtodych, z
zatozeniem, ze najmniejsze lokale powinny by¢ kierowane do najmu dla oséb opuszczajgcych piecze zastepcza
lub osrodki opiekuriczo-wychowawcze. W tym celu mozna dokonywaé remontdéw i adaptacji pustostandw.
Remont pustostanu wykonuje TBS ze sSrodkéw uzyskanych z wktadu partycypacyjnego przysztego najemcy lub
przeprowadza go najemca na swdj koszt, przy czym koszty pracy zostajg uwzglednione jako wkfad finansowy
do TBS.
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e DOM PRZYJACIELSKI - w sytuacji, w ktérej miasto dysponuje nieuzytkowanym obiektem uzytecznosci
publicznej np. w konsekwencji zamkniecia szkoty, taki obiekt moze zosta¢ wyremontowany i przeksztatcony
na ,,Dom przyjacielski”, przeznaczony dla trzech lub wiecej generacji spotecznosci, ktéra moze, ale nie musi
by¢ ze sobg spokrewniona. Model zaktada adaptacje budynku na kilka samodzielnych mieszkari na wynajem,
w ktérym na nizszych kondygnacjach wydziela sie mieszkania dla senioréw, a na wyzszych dla mtodych osdb,
w tym dla opuszczajgcych piecze zastepczg lub osrodki opiekunczo-wychowawcze. Poza lokalami
mieszkaniowymi w obiekcie wydziela sie wspdlne przestrzenie oraz lokale uzytkowe, przeznaczone do obstugi
przez najemcoéw mieszkan.

W celu utworzenia szerokiego katalogu instrumentdw wymagana jest wspétpraca z gminami aktywnie prowadzacymi
dziatania remontowe i modernizacyjne w zasobach komunalnych. .

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii,
Ministerstwo Finansow,

Bank Gospodarstwa Krajowego.

| etap - przygotowawczy — pierwsze 2 lata, 2021 — 2022; w tym okresie:

e opracowanie programu,
o legislacja,

e wdrozenie procedur,

e nabdr i kwalifikacja miast.

Il etap — wdrozeniowy — 2022 — 2037 - realizacja programu ze statym monitoringiem efektdéw dziatan i ewaluacja
Sredniookresows.

Wprowadzenie zaproponowanego rozwigzania bedzie stanowié¢ dodatkowy impuls dla gmin w sprawie zmniejszenia
liczby pustostandw i zmobilizowa¢ je do wykorzystania obecnie obowigzujgcych instrumentow wsparcia. Pozwoli na
rozwigzanie — w perspektywie roku 2037 — wiekszosci problemdéw wynikajgcych ze ztej jakosci komunalnych zasobéw
mieszkaniowych w tej ich czesci ztozonej ze starych, zdegradowanych budynkoéw.

Dtugoterminowa Strategia Renowacji. Wspieranie Renowacji Krajowego Zasobu Budowlanego, 2021 (projekt z lutego
2021r.).

Krystek-Kucewicz B., Thel K., 2018, Pustostan do zagospodarowania. Dtugoterminowe mozliwosci inwestycyjne w
mieszkalnictwie w Bytomiu, Urzad Miejski w Bytomiu, Bytom.

Muziot-Wectawowicz A., Nowak K. (red.), 2018, Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast, Instytut
Rozwoju Miast i Regiondw, Warszawa.

Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej. Raport tematycznych grup eksperckich Kongresu Polityki
miejskiej 2019, 2020, w tym: Mieszkalnictwo, s. 51-79, IRMIR, Krakéw-Warszawa.

Zurawski J., 2018, Optymalizacja energetyczna istniejgcych budynkéw do poziomu nZEB, dostepne na:

https://www.izolacje.com.pl/artykul/sciany-stropy/183186,0ptymalizacja-energetyczna-istniejacych-budynkow-do-
poziomu-nzeb [data dostepu 04-05-2021].
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Strategia modernizacji budynkéw: mapa drogowa 2050, 2014, praca zbiorowa zrealizowana przez pracownikow:
Instytutu Ekonomii Srodowiska (IES); Buildings Performance Institute Europe (BPIE); Narodowej Agencji Poszanowania
Energii S.A. (NAPE); KrajowejAgencji Poszanowania Energii S.A. (KAPE) oraz PwC.

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwéj mieszkalnictwa, Dz.U 2021, poz.
11.

Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Dz.U.2009 nr 157 poz. 1240 z pdzn. zm.

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

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

Ustawa z dnia 26 paZzdziernika 1996 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/844 z dnia 30 maja 2018 r. zmieniajgca dyrektywe 2010/31/UE
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw i dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci
energetycznej.

Komisja Europejska, 2019, Europejski Zielony tad, COM(2019) 640 final.

Komisja Europejska, 2020, Fala renowacji na potrzeby Europy — ekologizacja budynkdw, tworzenie miejsc pracy,
poprawa jakosci zycia, COM(2020) 662 final.



