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Socjalny najem mieszkan jako instrument
demarginalizacji mieszkaniowej w Polsce

Streszczenie

Celem artykutu jest przedstawienie niektorych do§wiadczen stosowania socjalnego najmu
mieszkan jako instrumentu demarginalizacji mieszkaniowej ubogich gospodarstw domo-
wych we wspotczesnej Polsce. W artykule opisane sa dwie formy najmu socjalnego sto-
sowane w Polsce, standardy najmowanych mieszkan socjalnych, sposob ich udostgpnia-
nia, funkcjonowanie skupisk spofecznych i przestrzennych tworzonych przez lokatoréw
mieszkan socjalnych, zagrozenia ich procesem gettoizacji i sposoby przeciwdzialania temu
procesowi. Najwazniejsza przeszkoda w realizacji zadania publicznego demarginalizowania
mieszkaniowego ubogich gospodarstw domowych jest brak zasobow, zar6wno mieszkaf,
jak i Srodkéw finansowych. Rozwdj cywilizacyjny Polski wymaga jednak stopniowego roz-
szerzania gwarancji dostgpu do mieszkan socjalnych na kolejne kategorie beneficjentow,
zwlaszcza na rodziny wielodzietne.

Stowa kluczowe: socjalna pomoc mieszkaniowa, instrumenty socjalnej pomocy miesz-
kaniowej, socjalny najem mieszkan komunalnych, demarginalizacja, ubdstwo, standardy
mieszkan, gettoizacja
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Wstep

Przedmiotem artykulu jest najem socjalny, w dwdch jego wystepujacych w Polsce formach,
stanowiacy wazng cz¢$¢ systemu socjalnej pomocy mieszkaniowej (SPM). Moim celem jest
przedstawienie praktyki i dotychczasowych doswiadczefi najmu socjalnego jako finanso-
wanego przez administracje publiczng narz¢dzia demarginalizacji mieszkaniowej ludnosci
ubogiej, niezdolnej do zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych bez tego rodzaju
pomocy. Rozwazania zawarte w tym artykule mieszczg si¢ w dwu szerszych kontekstach
praktycznych i problemowych, ktore jednak nie bedg tu omawiane. Pierwszym z nich
jest mieszkalnictwo czynszowe, zwlaszcza spoleczne, jako sposob na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych mniej zamoznej czeSci spoteczenstwa. Drugim jest system zabezpieczenia
spotecznego w Polsce, ktory powinien si¢ rozwijaé w miar¢ postepu cywilizacyjnego spo-
teczefistwa polskiego. Jego elementem jest SPM.

Wigkszos¢ przedstawianych w tym artykule materialdw i wnioskow zostala zebrana
w ramach realizacji ukoficzonego w styczniu 2014 r. projektu badawczego NCN
nr N N114 163940, pod tytutem ,,Zaspokajanie mieszkaniowych i paramieszkaniowych
potrzeb zmarginalizowanych ekonomicznie osob i gospodarstw domowych w Polsce, a pro-
cesy ich spotecznej demarginalizacji”. Kierowalem tym projektem, a w jego realizacji
oprocz mnie brafa udzial Monika Oliwa-Ciesielska, z Instytutu Socjologii Uniwersytetu
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, ktdra przygotowala i zorganizowata zasadnicza
czesé badan empirycznych — badania kwestionariuszowe. Zrodiem materialow wyko-
rzystanych do realizacji projektu byly badania empiryczne, obejmujace 80 obszernych
wywiadow socjologicznych, obserwacje terenowe osiedli i budynkéw, w ktorych usytu-
owane byly lokale socjalne, oraz ich otoczenia, studia literatury przedmiotu krajowej
i zagranicznej, statystyki, akty prawne, dokumenty instytucji odpowiedzialnych za reali-
zacje SPM. Wsrod 80 wspomnianych wywiadow, 30 przeprowadzono z lokatorami lokali
socjalnych, 30 z mieszkaficami otoczenia spoleczno-przestrzennego skupisk lokali socjal-
nych i 20 z osobami bezdomnymi jako potencjalnymi beneficjentami socjalnej pomocy
mieszkaniowej. Rezultatem wykonania przedstawianego wyzej projektu badawczego jest
ksiazka autorstwa mojego i Moniki Oliwy-Ciesielskiej pt. Publiczna pomoc mieszkaniowa
a demarginalizacja spoleczna ludnosci ubogiej, wydana przez wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu w roku 2014. Ksigzka skfada si¢ z dwu czeSci, z ktdrych pierw-
sza, socjologiczna, jest napisana przez M. Oliwe-Ciesielska, a druga, w ktorej zaprezento-
wane sa watki polityczno-spoleczne i ekonomiczne, zostata napisana przeze mnie. CzgS¢
watkdw podjetych w tym artykule ma obszerniejsze rozwinigcie we wspomnianej ksiazce,
stad znajduje si¢ w nim wiele odno$nikoéw do niej. Poniewaz badania empiryczne zostaty
przeprowadzone w Poznaniu, w artykule czesto jest przywolywany przyktad tego miasta.

W artykule koncentruje si¢ na spofecznych aspektach i uwarunkowaniach najmu socjal-
nego i demarginalizacji mieszkaniowej, ktora ma by¢ jego skutkiem, pomijam natomiast
watki ekonomiczne tej formy pomocy mieszkaniowej, ocen¢ i uwarunkowania jej dostep-
noSci, a takze opis i oceng systemu, w ramach ktdrego ta pomoc jest Swiadczona. Zrezy-
gnowalem takze z szerszej prezentacji materialéw pochodzacych z zagranicznej literatury
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przedmiotu, w ktdrej prezentowana jest sytuacja poza Polska. Jak wczesniej wspomniatem,
watki te sa uwzglednione w przedstawionej ksigzce.

W niniejszym artykule kluczowe znaczenie maja pojecia marginalizacji i demargina-
lizacji mieszkaniowej oraz ich pochodne. Marginalizacja mieszkaniowa to niezdolno§¢
do zaspokajania o wlasnych sitach potrzeb mieszkaniowych na co najmniej minimalnym
poziomie norm kultury mieszkaniowej danego spoteczefistwa?. Pojecia te maja swoje
odpowiedniki statyczne i dynamiczne, ktOre wyrazaja dwie ich pary: zmarginalizowanie
— zdemarginalizowanie oraz marginalizowanie — demarginalizowanie. Pierwsza z nich
okreSla dwa przeciwstawne stany, druga — proces zmian w kierunku jednego lub drugiego
stanu.

Socjalna pomoc mieszkaniowa i jej cele

Socjalna pomoc mieszkaniowa (SPM) to réznego rodzaju $wiadczenia finansowane ze
Srodkéw publicznych, ktorych celem jest poprawienie poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ubogich gospodarstw domowych. W systemowych realiach spotecznej
gospodarki rynkowej, ktoéra na mocy Konstytucji RP (art. 20) stanowi podstawe ustroju
gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej, SPM ogranicza si¢ do ochrony minimalnych
dopuszczalnych standardow poziomu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Kierowana
jest do gospodarstw domowych, ktore spelniaja kryteria wysokoSci dochodow, a w przy-
padku udostepnienia najmu na warunkach socjalnych, takze kryteriow niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i ich pilnoSci.

Nie kazda forma finansowanej ze Srodkéw publicznych pomocy mieszkaniowej dla oby-
wateli ma charakter socjalny w przyjetym tu rozumieniu. Inaczej niz w przypadku SPM,
niesocjalna pomoc mieszkaniowa (NPM) jest kierowana do gospodarstw domowych o sta-
bilnych, wzglednie wysokich dochodach. Przyktadem NPM mogg by¢ utatwienia w sptacie
kredytow hipotecznych, w ramach programéw rzadowych ,,Rodzina na swoim” i (od 2013)
»Mieszkanie dla mfodych”. Dotycza one osob posiadajacych zdolno$¢ kredytowa, kupu-
jacych, a nie najmujacych swoje pierwsze mieszkanie, i to, w przypadku drugiego z tych
programdw, na rynku pierwotnym. Brak zdolnosci kredytowej i wlasnych oszcze¢dnoSci, sta-
nowigcych wkiad wtasny kredytobiorcow, zamyka dostep do tego rodzaju pomocy ludziom
niezamoznym, zwlaszcza tym majacym niestabilne dochody. Podzielam poglad wyrazany
m.in. przez Jana Kornitowicza, ze wszelkie formy pomocy w uzyskiwaniu mieszkania poprzez
system wspomagania splaty kredytow mieszkaniowych sg skuteczne tylko w stosunku do ludzi
wzglednie zamoznych (Kornitowicz 2007, s. 56). Takze dzialalno$¢ towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS) nie byla i nie jest ukierunkowana na zaspokajanie potrzeb zmarginali-
zowanych ekonomicznie grup ludnoSci. Mozna ja og6lnie okresli¢ jako interwencje pafistwa
na rynku mieszkan na wynajem, ktorej glownymi beneficjentami byly stabilne finansowo,
Srednio zamozne gospodarstwa domowe. Za inng form¢ NPM mozna uzna¢ udostepnianie
przez gminy lokali — wcze$niej niemieszkalnych — do remontu lub adaptacji. Na przykiad

2 Szerzej o tym: Przymenski, Oliwa-Ciesielska (2014), s. 39-47, 142-143 i in.
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w Poznaniu, progiem przystapienia do procedury starania si¢ o lokal do remontu lub ada-
ptacji jest dochdd nie nizszy niz 300% minimalnego wynagrodzenia za prace w jednoosobo-
wym gospodarstwie domowym lub 150% na osobg w gospodarstwie 3- i wigcej osobowym
(Uchwata nr XLVII/728/V1/2013, par. 13). Szerzej na temat niesocjalnych form pomocy
mieszkaniowej wypowiada si¢ Maciej Cesarski (2014, s. 213 i in.).

W Swietle powyzszego, mozna ogoélnie stwierdzic, ze niesocjalne formy pomocy miesz-
kaniowej polegaja na wspieraniu zdolnoSci obywateli do samodzielnego rozwigzywania
swoich problemdw mieszkaniowych, podczas gdy socjalne sg kierowane do oséb w danym
czasie niezdolnych do zapewnienia sobie o wtasnych sitach mozliwosci zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych na minimalnym spolecznie akceptowanym poziomie. W zakres
socjalnej pomocy mieszkaniowej w przyjetym tu rozumieniu wchodzg tylko te Swiadcze-
nia, ktore sa kierowane do uprawnionych uzytkownikOw mieszkan lub ktore polegaja
na ich udostgpnieniu w formie najmu socjalnego. SPM nie obejmuje natomiast pomocy
udzielanej w ramach i na mocy prawa dotyczacego osdb bezdomnych, w infrastrukturze
udostepniajacej im schronienie i innych form wsparcia, w tym r6znego rodzaju mieszkan
treningowych. Istnieje bowiem rdznica pomigdzy samodzielnym, uprawnionym uzytkowa-
niem mieszkania, nawet o niskim standardzie, a korzystaniem z tymczasowego schronienia
w placéwkach dla bezdomnych. Polega ona przede wszystkim na mozliwoSci/niemozliwoSci
prowadzenia samodzielnego gospodarstwa domowego i mozliwosci wykluczenia z obo-
wiazkowej koegzystencji osob postronnych. Trzeba zaznaczy¢, ze migdzy bezdomnoScig
a niebezdomno$cia mogg istnie¢ stany posrednie, okreSlane nieraz jako ,,w p6t drogi”,
ktére warto dostrzegac i zaklasyfikowac, chociaz w praktyce udzielania pomocy bezdom-
nym w Polsce nie odgrywaja one znacznej roli.

W Polsce ustawowy obowigzek bezpoSredniej realizacji zadan z zakresu socjalnej
pomocy mieszkaniowej i odpowiedzialno$¢ za ich wykonywanie spoczywa na gminach.
Podstawy prawne socjalnej pomocy mieszkaniowej znajduja sie w Konstytucji RP (art. 75),
przede wszystkim za§ — w ustawie o ochronie praw lokatoréw (Ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r.), ustawie o dodatkach mieszkaniowych (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.) i w prze-
pisach prawa lokalnego, okreslajacych procedury i zasady najmu mieszkan na warunkach
socjalnych oraz obnizania czynszu za ich najem. Z tymi aktami prawnymi, a takze praktyka
ich realizacji, zaz¢bia sie praktyka wynikajaca ze stosowania ustawy o pomocy spolfecznej,
zwlaszcza w czgéciach dotyczacych pomocy dla bezdomnych, a takze zasitkow celowych
(Ustawa z dnia 12 marca 2004 r.).

Dwie formy socjalnego najmu mieszkan w Polsce

Instrumenty socjalnej pomocy mieszkaniowej — uwagi ogolne

Instrumentami socjalnej pomocy mieszkaniowej w Polsce sa: dodatki mieszkaniowe,
obnizki czynszéw w mieszkaniach komunalnych, a takze dwie formy najmu socjalnego:
lokali socjalnych i lokali mieszkalnych, ktore sa przedmiotem tego artykutu. Wszystkie
one sg szerzej przedstawione w innej publikacji (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014).
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W niektdrych przypadkach i w ograniczonym stopniu, za instrumenty SPM mozna uznaé
takze pomieszczenia tymczasowe, zasitki celowe z tytulu pomocy spolecznej, mieszka-
nia chronione i niektdre rodzaje pomocy paramieszkaniowej, polegajace na przykiad na
udostepnieniu mieszkalnych konteneréw socjalnych. Pomieszczenia tymczasowe, na mocy
ustawy o ochronie praw lokatoréw (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., art. 2.5), to lokale
na krotki okres wynajmowane przez gminy osobom niemajacym w danym czasie innych
mozliwosci zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych. Swiadczenie to nie stuzy jednak
udzielaniu stabilnej, dlugookresowej pomocy mieszkaniowej. Jego najczesciej wystepujaca
funkcja jest obecnie ulatwianie przeprowadzania eksmisji. Zasitki pieni¢zne i mieszka-
nia chronione s3 natomiast formami pomocy spotecznej udzielanymi na mocy ustawy
o pomocy spolecznej (Ustawa z dnia 12 marca 2004 r.). Jednorazowe zasitki celowe moga
by¢ przeznaczane takze na zakup opalu lub na drobne remonty i naprawy w mieszkaniu
(art. 39), chociaz na ogdt stuza innym celom. Mieszkanie chronione natomiast (art. 53) jest
formg pomocy majaca na celu przygotowanie osdb, ktére tam przebywaja pod opieka spe-
cjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastgpujaca pobyt w placowce zapew-
niajacej calodobowa opieke. Nie jest ono zatem pomocg mieszkaniowq sensu stricto, lecz
pomocg dajaca namiastke samodzielnosci lub do niej przygotowujaca. Kolejna warunkowa
(,,czgsciowa”) forma socjalnej pomocy mieszkaniowej, a w zasadzie tylko paramieszka-
niowej, to oddanie przez gminy w najem mieszkalnych pawilonéw socjalnych, zwanych
potocznie kontenerami. Nie bez powodu zostaly one przez GUS zakwalifikowane jako
pomieszczenia poltrwale, nieb¢dace mieszkaniami (GUS 2013, s. 19). Nalezy zaznaczy¢, ze
mieszkania chronione, podobnie jak kontenery mieszkalne i lokale w pensjonatach socjal-
nych, sg rzadko wystepujacymi formami pomocy i nie odgrywaja istotnej roli w praktyce.

Z punktu widzenia wykonywania przez gminy zadan z zakresu socjalnej pomocy miesz-
kaniowej rozr6zni¢ nalezy trzy rodzaju najmu lokali komunalnych. Dwa z nich, tj. najem
lokali mieszkalnych i socjalnych, maja charakter najmu socjalnego i zostang dalej przed-
stawione jako instrumenty SPM. Tizeci, wytaczony z dalszego wywodu, polega na najmie
mieszkan komunalnych lokatorom niesocjalnym, ktorzy nabyli prawo do mieszkania w zaso-
bach komunalnych na mocy starych przydziatéw (sprzed 1990 r.) lub na mocy p6zniejszych
umdw najmu, w tym na zasadach komercyjnych. Czynsze w tych mieszkaniach, regulowane
przez samorzady gminne, oprocz petnych kosztow eksploatacji powinny takze obejmowac
zysk dla gmin, dostosowany do mozliwosci lokatorow oraz standardu uzytkowanych lokali.
Wspomniane, uzytkowane na podstawie wczesniejszych przydziatow mieszkania, jesli nie
mozna ich odzyska¢ do petnienia funkeji socjalnych i nie generujg zysku dla gmin, stusz-
nie s przez gminy wyprzedawane. Spadek liczby tego rodzaju mieszkann komunalnych na
skutek ich wyprzedazy nie Swiadczy o tym, Ze gminy ograniczaja prowadzong przez siebie
socjalng pomoc mieszkaniowa, nawet jesli uwzglednimy, ze zamieszkuja w nich na ogot
ubodzy lokatorzy. Wspomniany najem komercyjny wystepuje na przykiad w Poznaniu, gdzie
cze$¢ znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym miasta lokali mieszkalnych powyzej 80 m?,
zwlaszcza w wyremontowanych kamienicach, jest wynajmowana na zasadach rynkowych
w drodze pisemnego przetargu ofertowego.
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Socjalny najem komunalnych lokali mieszkalnych

Pierwsza z form najmu socjalnego w Polsce, najem lokali mieszkalnych, jest adresowana
do ubogich gospodarstw domowych, niemogacych o wlasnych sitach zapewni¢ sobie moz-
liwosci zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych, lecz zdolnych do regularnego opta-
cania czynszu pokrywajacego biezace koszty eksploatacji udostepnionych im mieszkan.
Beneficjenci tej formy pomocy, ze wzgledu na niewielki w stosunku do potrzeb zaséb
mieszkaf i Srodkdw znajdujacych sie w dyspozycji gmin, musza ,,wygra¢” procedure apli-
kacyjna, przeprowadzang na zasadach konkursowych, w ramach ktorej ocenia si¢ poziom
niezaspokojenia potrzeb i ich pilnosci. W ramach tej formy pomocy lokale mieszkalne sa
najmowane na warunkach lepszych od rynkowych, na co skfada si¢ niski czynsz regulo-
wany przez samorzady gmin, stabilne warunki najmu zawieranego na czas nieoznaczony
i, w uzasadnionych przypadkach, mozliwo$¢ obnizenia czynszu. Ten rodzaj najmu nie
wyklucza mozliwosci jego wypowiedzenia, zgodnie z przepisami prawa o ochronie praw
lokatoréw (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.). Polityka czynszowa gmin udzielajacych tego
rodzaju pomocy mieszkaniowej moze zmierza¢ do sytuacji, w ktorej czynsze pobierane
za lokale mieszkalne udostepniane w ramach SPM pokrywaja tylko koszty ich biezacej
eksploatacji. W ramach tej formy pomocy mieszkaniowej gminy oddaja w najem na og6t
mieszkania z wtasnego/komunalnego zasobu mieszkaniowego, ale moga je takze najmowac
na rynku i nast¢pnie podnajmowac, pobierajac czynsz nizszy niz ten, ktory same optacaja
ich wtaScicielom.

Opisywana w biezacym punkcie forma socjalnej pomocy mieszkaniowej jest powszech-
nie znana, nie ma jednak powszechnie obowigzujacej nazwy. Poniewaz jej nazwanie jest
niezbedne dla uniknigcia wieloznacznosci w okreSlaniu instrumentéw SPM, stosuje w tym
celu pojecie (socjalnego) najmu lokalu mieszkalnego, podobnie jak czyni si¢ to, migdzy
innymi, w Poznaniu i Toruniu. Nalezy tu podkresli¢, Ze najem przez gminy lokalu miesz-
kalnego i najem przez gminy lokalu socjalnego to dwa rézne instrumenty socjalnej pomocy
mieszkaniowej. Rdznica migdzy nimi tkwi zawsze w warunkach najmu tychze lokali oraz
czgsto w ich standardach uzytkowych.

Sprowadzajac powyzsze informacje na temat socjalnego najmu lokali mieszkalnych
do poziomu praktyki administracyjnej, postuze si¢ przyktadem Poznania. Na podsta-
wie uchwaty Rady Miasta Poznania z 2013 r. w sprawie wynajmowania lokali wcho-
dzacych w skiad zasobu miasta (Uchwata nr XLVII/728/V1/2013), dostgp do proce-
dury ubiegania si¢ o socjalny najem lokalu mieszkalnego jest otwarty dla osob, ktore
nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i ktérych dochod nie jest wyzszy niz
225% najnizszej emerytury? w gospodarstwie jednoosobowym i 175% tej kwoty na
osobe w gospodarstwie wieloosobowym. Warunkiem przystapienia do tejze procedury
jest niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, w rozumieniu precyzowanym w uchwa-
tach samorzadéw gmin. W Poznaniu przyjmuje si¢, ze niezaspokojone potrzeby miesz-
kaniowe maja jednoosobowe gospodarstwa domowe, jesli na nie przypada nie wigcej niz

3 W roku 2013 najnizsza emerytura wynosita 831,15 zi.
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10 m? powierzchni pokoi, a dla gospodarstwa wieloosobowego nie wigcej niz 5 m? pokoi.
Niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe maja ponadto petnoletni wychowankowie opusz-
czajacy rodziny zastgpcze lub innego typu placowki opiekuficzo-wychowawcze, a takze
zamieszkujacy w mieszkaniach chronionych, tymczasowych pomieszczeniach lub osrod-
kach dla bezdomnych. Pierwszenstwo w dostepie do komunalnych lokali, zaréwno miesz-
kalnych, jak i socjalnych, maja osoby niepetnosprawne, o zlym stanie zdrowia, po 70. roku
zycia, rodziny wielodzietne, oraz te, ktorych zajmowane obecnie mieszkanie nie spetnia
warunkow okre§lonych w prawie budowlanym (Uchwata nr XLVII/728/V1/2013). Kwestio-
nariusze wniosku o udzielenie pomocy mieszkaniowej, poza zdefiniowanymi w uchwatach
rad gminy skfadnikami ,,niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych”, moga przewidywac
szerszg informacje o sytuacji zyciowej aplikantow. W Poznaniu, w zaleznos$ci od przy-
padku, bierze si¢ pod uwage, migdzy innymi, dokumenty potwierdzajace zly stan zdrowia
lub niepetnosprawnos¢, opini¢ osrodka pomocy spolecznej o sytuacji spotecznej i historii
udzielanej pomocy, wyrok orzekajacy o eksmisji lub wypowiedzenie umowy najmu, orze-
czenie sadu o separacji lub rozwodzie, opini¢ oSrodka opiekuniczo-wychowawczego lub
osrodka dla bezdomnych, o ile sytuacja osoby ubiegajacej si¢ 0 pomoc wigzata si¢ z wyzej
wymienionymi instytucjami.

Najem lokali socjalnych

Druga forma socjalnego najmu mieszkaf w Polsce jest najem lokali socjalnych, niezbedny
a zarazem najdrozszy dla gmin instrument SPM. Jego funkcjq jest zapobieganie margina-
lizacji mieszkaniowej roznych kategorii gospodarstw domowych o najnizszych dochodach
i najtrudniejszej sytuacji zyciowej. Beneficjenci tej formy socjalnej pomocy mieszkaniowej
nie maja zdolnosci do samodzielnego rozwigzania swoich probleméw mieszkaniowych
ani do optacania petnego czynszu regulowanego w komunalnych lokalach mieszkalnych.
Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatordéw, umowa najmu lokalu socjalnego jest zawie-
rana, w odrdznieniu od najmu komunalnego lokalu mieszkalnego, na czas oznaczony, przy
czym mozna ja przedtuzy¢ na dalszy okres, jesli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji
uzasadniajacej jej zawarcie. W tego rodzaju najmie nie jest wymagana kaucja zabezpie-
czajaca interesy wynajmujacego. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczad
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym
(Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., art. 23). W rozumieniu ustawy, lokalem socjalnym jest
lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego
powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze
by¢ mniejsza niz 5 m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy
czym moze to by¢ lokal o obnizonym standardzie. Ustawowa definicja lokalu socjalnego
(Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., art. 2) nie rozstrzyga, ze lokal socjalny jest samodziel-
nym mieszkaniem. Ustawa nie przesadza tez, jak dalece standard mieszkania socjalnego
moze by¢ ,,obnizony”, ani tego, czy w ogole musi on by¢ obnizony. Przyjecie niekorzystnej
dla lokatorow socjalnych wyktadni ich uprawnief oznacza, ze gminy majq prawo udostep-
nia¢ lokale socjalne jako wydzielone czeSci jednego mieszkania wspdlnie uzytkowanego
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z innymi lokatorami. Ponadto, zadna ustawa ani rozporzadzenie ministra nie precyzuje
zasad dostepu lokalu socjalnego do takich pomieszczefy, jak ubikacja, tazienka i kuchnia/
modut kuchenny. Moga one zatem znajdowac si¢ poza nim. Dolne granice standardu
lokali socjalnych opisane sg na ogdt w uchwatach samorzadéw gminnych i w znacznym
stopniu wynikajg z praktyki. Jest ona przedmiotem kontroli spofecznej, co redukuje gra-
nice dowolnoSci/arbitralnosci praktyk stosowanych przez gminy w tym zakresie. Warto
zauwazy¢, ze zroznicowany standard lokali socjalnych (i komunalnych w ogdle) moze by¢
instrumentem zarzadzania komunalng gospodarka mieszkaniowa, w tym sankcji za aspo-
teczne zachowania lokatorow, ktorzy nie moga by¢ eksmitowani ,,na bruk”.

Nie tylko dolna, ale i gbrna granica standardu lokalu socjalnego nie jest sprecyzo-
wana, chociaz z pewnoScig nie moze ona pozostawa¢ w sprzecznosci z ogdlnymi zasadami
udzielania (wszelkiego rodzaju) pomocy spotecznej. Na ogdl najwyzszy standard lokali
socjalnych odpowiada zwyklym standardom komunalnych lokali mieszkalnych, w tym
nowo wybudowanych. Cze$¢ Srodowiska praktykdw od dawna postuluje, aby gminy nie
wydzielaly ze swojego zasobu odrebnej puli lokali socjalnych, poniewaz ,,socjalni” powinni
by¢ tylko lokatorzy. Zakaz stosowania praktyki dzielenia lokali na mieszkalne i socjalne
byt juz przedmiotem prac administracji rzadowej. Dotad nie znalazto to odzwierciedlenia
w regulacjach prawnych, jednak juz dzi§ zaréwno stosowanie tej praktyki, jak i jej niestoso-
wanie s3 zgodne z prawem. Duze znaczenie dla poprawy i ujednolicenia standardow nowo
tworzonych lokali socjalnych miata ustawa z 2006 r. o finansowym wsparciu ich budowy
z budzetu panstwa (Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. i rozporzadzenia wykonawcze do
niej). Czyni ona niemozliwym uzyskanie dotacji z budzetu panstwa na budowe wszelkiego
rodzaju mieszkafh komunalnych ponizej wzglednie dobrego, ,,wspotczesnego” standardu.
Nalezy podkresli¢, ze nie zabrania ona ani nie ogranicza uzytkowania substandardowych
lokali socjalnych w starych zasobach, w tym w nieremontowanych ruderach, gdzie na
przyktad sa wspolne ubikacje, tazienki na korytarzu lub w ogole nie ma tazienek.

Nieuregulowane aktami prawnymi wyzszego rzedu elementy socjalnej polityki miesz-
kaniowej znajduja si¢ w zakresie kompetencji i odpowiedzialno$ci gmin, do ktdrych
nalezy biezace prowadzenie tej polityki. Przyblizajac jeden z mozliwych jej realizowanych
wariantow, postuze si¢ przyktadem Poznania, gdzie, na podstawie uchwaly Rady Miasta
z 2013 r. (Uchwata nr XLVII/728/V1/2013) w sprawie wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad zasobu miasta, przyjeto zasade, ze dostep do procedury ubiegania si¢ o mieszka-
nia socjalne jest otwarty dla osob, ktdre nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
i ktorych dochdd nie jest wyzszy od tego, ktory uprawnia do ubiegania si¢ o dodatek
mieszkaniowy (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., art. 3). Jest to dochdd w wysokosci
175% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty na osobg
w gospodarstwie wieloosobowym. Ten prog dochodowy jest wyraznie nizszy od tego, ktory
uprawnia do ubiegania si¢ 0 najem komunalnego lokalu mieszkalnego. Zgodnie z uchwata
Rady Miasta z 2009 r., lokale socjalne w Poznaniu sa wydzielone z mieszkaniowego zasobu
gminy i spetniajag wymogi lokalu przeznaczonego na staty pobyt ludzi, okreSlone przepi-
sami prawa budowlanego oraz dotyczacego warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie. Jak mozna byto oczekiwaé, okre§lone w zalacznikach
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do uchwaly Rady Miasta (Uchwata nr L/670/V/2009) opisy najnizszych dopuszczalnych
i docelowych standardéw lokali mieszkalnych i socjalnych potwierdzaja znaczne rdznice
miedzy nimi. Tak wigc, w odroznieniu od lokali mieszkalnych, w lokalach socjalnych do
roku 2013 mogto nie by¢ indywidualnego olicznikowania zimnej i cieptej wody, mogto
w ogoéle nie by¢ fazienki, ustep zbiorowy lub indywidualny uwzgledniajacy liczbe miesz-
kancow mogt by¢ udostgpniony w promieniu 30 m, liczac od drzwi wejSciowych. W tej
samej odlegtoSci mogt si¢ znajdowaé dostep do wody nadajacej si¢ do celow domowych.
Zgodnie ze wspomniang wyzej uchwata, w lokalach mieszkalnych musiata si¢ znajdowac
wiasna kuchnia lub wneka kuchenna z odpowiednim wyposazeniem, natomiast w lokalach
socjalnych o najnizszym dopuszczalnym standardzie dopuszczalna byta instalacja tylko
,»urzadzenia do podgrzewania positkow”. Ustanowienie tak niskich minimalnych standar-
doéw uzytkowych nie oznacza, ze sg one w praktyce egzekwowane. Ich funkcjq jest, miedzy
innymi, stworzenie mozliwoSci zastosowania sankcji przeciw osobom (i ich gospodarstwom
domowym), ktore notorycznie naruszajg normy zycia spotecznego, w tym jako lokatorzy
mieszkan socjalnych.

Socjalny najem mieszkann — uwarunkowania realizacji zadarn
Beneficjenci

Swiadomos¢, kim sa beneficjenci socjalnego najmu mieszkan, jest potrzebna podmiotom
prowadzacym polityke socjalnej pomocy mieszkaniowej i calemu spoteczefistwu, poniewaz
opinia spoteczna jest instancjg w procesach decyzyjnych dotyczacych jej spraw, a takze
kontroli jej skutecznosci i ksztattowania postaw wobec osOb z niej korzystajacych. Kate-
goria spoleczna, ktorg tworza beneficjenci, jest zréznicowana. Ich cechg wsp6lng jest nie-
dostatek Srodkdw utrzymania, lecz ich sytuacje zyciowe i przyczyny niedostatku sg rozne.
R&zne warianty ich sytuacji mieszkaniowej, wedtug stanu sprzed udzielenia im pomocy,
dobrze oddaje typologia ETHOS, w ktorej rozroznia si¢ szczegbtowe kategorie i podka-
tegorie osOb znajdujacych si¢ w sytuacji bezdomnoS$ci lub wykluczenia mieszkaniowego
(European Federation of National Associations Working with the Homeless [FEANTSA],
2011). Badania GUS na temat struktury i zasiggu ubdstwa w Polsce prowadza do wniosku,
ze do najwazniejszych, bezposSrednich przyczyn popadania w ubdstwo naleza: bezrobocie,
wielodzietno$¢, samotne macierzyfistwo lub ojcostwo, niskie zarobki, brak wyksztatcenia,
niepelnosprawnos¢ lub opieka nad niepelnosprawnym (GUS 2012, a i b). Na podstawie
analizy wynikdw tych badafi mozna stwierdzi¢ brak podstaw do uogoélniajacej negatyw-
nej oceny moralnej osdb znajdujacych sie w takiej sytuacji, jako dobrowolnie pozostaja-
cych w patologicznych formach zycia. Niemniej, jak na to wskazuja prowadzone w Polsce
i za granicg badania beneficjentow socjalnego najmu mieszkan, zwtaszcza skupisk spo-
teczno-przestrzennych przez nich tworzonych, trudna sytuacja zyciowa niektdrych z nich
wynika z nieakceptowanych spotecznie sposobdw ich zycia, a wigc oni sami sg jej winni.
Stwierdzenie ich winy nie wyjasnia jednak wczes$niejszych przyczyn popadnigcia w stan
ubostwa i zdania na publiczng pomoc mieszkaniowa. Z przeprowadzonych przez autora
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tego artykutu badan problemu bezdomnosci wynika, ze genezy ksztattowania si¢ osobo-
wosci 0sob z deficytami spofecznego funkcjonowania, przejawiajacymi si¢ w niezaradnosci
i przyjmowaniu postaw aspolecznych, trzeba na ogét szuka¢ w splocie niezaleznych od
nich oddzialywan ich Srodowiska spotecznego, zwtaszcza we wezesnym okresie socjalizacji
(Przymenski 2001). Lokatorzy z tego rodzaju deficytami osobowosci moga by¢ ucigzliwi
dla sasiadow i zarzadzajacych socjalng pomoca mieszkaniowa. Oznacza to, ze w przypadku
budynkdw i osiedli socjalnych, zwykte funkcje zarzadzania tymi nieruchomo$ciami musza
by¢ rozszerzone o nadzor nad spofecznosciami ich lokatoréw i prowadzenie z niektorymi
z nich pracy socjalnej.

Wedlug Zuzanny Rataj istnieja empiryczne podstawy, aby wsrod lokatorow mieszkan
socjalnych rozrozni¢ dwa skrajne typy: osoby ciagle niezadowolone z sytuacji mieszka-
niowej po udostepnieniu im lokali socjalnych, czekajace biernie na poprawe ich stanu,
i kategori¢ lokatorow aktywnych, zadowolonych z udzielonej pomocy (Rataj 2011, s. 71).
Problemy — zar6wno administratorom, jak i sasiedztwu — stwarzajg osoby zaliczone do
pierwszej z tych kategorii, niedbajace o zajmowane przez siebie mieszkania, niedokonujace
w nich z wlasnej inicjatywy drobnych, niezbednych napraw i remontow, nieutrzymujace
w nich porzadku, w skrajnych przypadkach demolujace je i nieptacace czynszow*. Trzeba
zaznaczy¢, ze wigksza czestotliwo$¢ tego rodzaju zachowan w budynkach komunalnych
wykorzystywanych do celéw SPM, w poréwnaniu z ich otoczeniem spoteczno-przestrzen-
nym, wplywa na ksztaltowanie si¢ w tym otoczeniu, a takze w szerszych kregach spofe-
czefistwa, negatywnego stereotypu lokatorow socjalnych i Srodowiska ich zamieszkania.
Pomimo ze — podobnie jak wszelkie nieuprawnione uog6lnienia i uproszczenia — jest on
nieprawdziwy, wplywa negatywnie na realizacj¢ zadania demarginalizowania mieszkanio-
wego i spolecznego 0sdb korzystajacych z SPM (szerzej na ten temat: Przymenski, Oliwa-
-Ciesielska 2014; Rataj 2011). Natezenie zjawiska nieprzestrzegania norm utrzymywania
mieszkan w czystosci i porzadku mogliSmy w ramach wykonanych badan oceni¢ bezposred-
nio na podstawie protokotow z obserwacji, dotaczonych do kwestionariuszy 30 wywiadow
przeprowadzonych w lokalach socjalnych. Wnioski sa nastepujace: na 30 przebadanych
mieszkan, tylko w 3 stwierdzono wykraczajacy poza norme¢ nieporzadek i zaniedbanie,
przy czym jedynie w 1-2 przypadkach (trudno$¢ w interpretacji) nietad ten w sposob
degradujacy dziatal na otoczenie i sasiedztwo (smréd wydobywajacy si¢ z mieszkan, obawa
przed zagrozeniem sanitarno-epidemiologicznym). Osoby mieszkajace w tych lokalach
najwyrazniej nie odczuwaty dyskomfortu ani wstydu, pokazujac je ankieterom, co $wiadczy
o tym, ze niedbanie o porzadek byto dla nich norma behawioralng. W wigkszoSci mieszkan
socjalnych ankieterzy i ankieterki stwierdzali jednak czysto$¢, porzadek, troske o estetyke
zamieszkiwanego lokalu. Osoby je zamieszkujace odczuwaly dyskomfort z powodu niepo-
rzadku i wandalizmu panujacego w ich otoczeniu (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014).

Cenne informacje na temat cech spoleczno-demograficznych lokatorow socjalnych
dajg takze badania przeprowadzone w 2011 r. przez Z. Rataj w Poznaniu na probie

4 Szerzej na temat patologii sasiedztwa w osiedlach socjalnych: Przymenski, Oliwa-Ciesielska
(2014); Rataj (2011), s. 42-44.
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51 lokatordw. W podziale na formy zZycia rodzinnego najliczniej w badanej probie repre-
zentowane byly malzefistwa z dzie¢mi (29%), osoby samotnie wychowujace dzieci (27%),
osoby samotne (22%), malzenstwa zamieszkujace bez dzieci (6%). Pozostate kategorie
byly mniej liczne: pary zyjace w konkubinacie, zamieszkujace wraz z dzie¢mi (4%), pary
zyjace w konkubinacie (2%), osoby samotnie wychowujace dziecko, zamieszkujace wraz
ze swoimi rodzicami (4%), malzenstwa zamieszkujace wraz z rodzicami i swoimi dzie¢mi
(4%), matzenhstwa wspolzamieszkujace z rodzicami, bez dzieci (2%). Czg§¢ os6b samot-
nych z przebadanej przez Z. Rataj proby mieszkancow lokali socjalnych stanowily osoby
starsze, chore lub niepetnosprawne, ktdre ze wzgledu na swoj wiek czy chorobe znalazty
sie w trudnej sytuacji materialnej (Rataj 2012, s. 50). Trzeba zauwazy¢, ze wsréd badanych
stosunkowo duzo byto osob dorostych zamieszkujacych ze swoimi rodzicami. W calej
probie wyksztalcenie podstawowe, zawodowe i nizsze niz podstawowe mialo 66% osob,
Srednie 29%, a wyzszym legitymowalo si¢ 4% (2 osoby) (Rataj 2011, s. 47, 54).

Standardy mieszkan najmowanych w ramach najmu socjalnego

Refleksja na temat wtasciwych standardow socjalnej pomocy mieszkaniowej musi obejmo-
waé zaréwno standardy minimalne, jak i maksymalne. Standardy maksymalne mieszkan
udostepnianych w ramach najmu socjalnego nie sa precyzowane w aktach prawa pan-
stwowego ani lokalnego. Z zasad ustrojowych spotecznej gospodarki rynkowej, ktora jest
ustrojem gospodarczym Polski (Konstytucja RP, art. 20), mozna jednak wydedukowac, ze
standardy mieszkan oferowanych w ramach pomocy powinny by¢ nizsze od tych, ktore
mogg sobie zapewni¢ niezamozne gospodarstwa domowe majace jednak na tyle wysoki
dochdd, ze tego rodzaju pomoc im nie przystuguje. Wyegzekwowanie tej zasady jest trudne
i nieraz wymaga kompromisow, o czym $wiadcza nietrudne do zaobserwowania w Polsce
sytuacje, gdy osoby, ktdrym pomoc nie przystuguje, mieszkaja w warunkach gorszych od
tych osob, ktorym z tytutu ich marginalizacji mieszkaniowej i ubdstwa udostepniono moz-
liwo$¢ najmu socjalnego w nowo wybudowanych budynkach komunalnych.

Standardy minimalne mieszkan komunalnych, zwlaszcza socjalnych, oddawanych
w najem socjalny, w odréznieniu od maksymalnych, sa natomiast z r6znych powoddw
precyzowane. Co znamienne, charakterystyki te pomijaja szersze Srodowisko, w ktorych
te mieszkania sg potozone. W sensie jakoSciowym, aby mieszkania oddawane w najem
socjalny mogtly petni¢ swoje demarginalizujace funkcje, powinny zapewnia¢: samodzielne
uzytkowanie i prowadzenie gospodarstwa domowego, bezpieczefistwo wewnatrz i na
zewnatrz mieszkania, wyposazenie w podstawowe instalacje, metraz i wyposazenie dajace
dorostym i dzieciom mozliwo$¢ zaspokajania ich niezbednych potrzeb oraz oddalania
obcych, gromadzenia majatku, dbania o higieng i czystos¢. Do wspomnianej normy naleza
takze niedyskryminujace i umozliwiajace normalne funkcjonowanie warunki zewnetrzne,
w tym bezpieczenstwo w Srodowisku zamieszkania, dost¢p do niezbednych obiektow infra-
struktury, w tym handlowej, komunikacyjnej, ustugowej i rekreacyjne;.

Standardy lokali socjalnych, jak wspomniano, sg precyzowane w prawie stanowionym
przez centralne instytucje wtadzy i prawo lokalne. W prawie pafnstwowym najistotniejsze
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sa tu dwie ustawy: ustawa o ochronie praw lokatoréw (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.)
i ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (Ustawa z dnia 8 grudnia
2006 r.) z przepisami wykonawczymi do niej zawartymi w rozporzadzeniu ministra infra-
struktury (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29 lipca 2009 r.). Pierwsza
z ustaw stwarza mozliwo$¢ elastycznego, stosownego do potrzeb i mozliwoSci gmin okre-
Slania standardu tych lokali, co zostato juz wezesniej zreferowane. Druga z wymienionych
ustaw, wraz z rozporzadzeniem wykonawczym, dotyczy wszystkich komunalnych lokali
mieszkalnych, w tym przeznaczonych na lokale socjalne, ktore sg tworzoned przy pomocy
rzadowego programu dofinansowywania z budzetu pafstwa. Okreslajg one warunki, kto-
rych spelnienie przez gminy jest niezbedne, aby to dofinansowanie otrzymac. Wszystkie
nowo tworzone w ramach tego programu mieszkania komunalne musza by¢ wyposa-
zone w wann¢ lub kabing natryskowa w fazience, umywalke w tazience, miske ustepowa
w tazience lub wydzielonym ustepie, czteropalnikowa kuchenke gazowg lub elektryczng
i zZlewozmywak — w miejscu, ktdre nie zostato okreslone, a wiec w kuchni lub w aneksie
kuchennym (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29 lipca 2009 r., par. 9). Jest
to standard wyzszy od obowiazujacego przed wejSciem w zycie wymienionych przepisow,
kiedy mozliwe byto wsparcie finansowe pafistwa przy tworzeniu lokali, w ktorych wspo-
mniane instalacje znajdowaly si¢ w pomieszczeniach do wspolnego uzytkowania wiecej
niz jednego gospodarstwa domowego. Przepisy obecnie obowigzujace zakazujg tworzenia
substandardowych mieszkan na wynajem socjalny za pieniadze z budzetu panstwa.

Przechodzac do opisu stosowania instrumentu najmu socjalnego na poziomie lokalnym,
postuzymy si¢ przyktadem Poznania. Migdzy standardami lokali socjalnych budowanych
w tym mieScie w ostatnich latach, z wykorzystaniem dofinansowania z budzetu panstwa,
a standardami lokali ciagle uzytkowanych w starych zasobach zachodzi znaczna roznica
na niekorzy$¢ tych drugich. W uchwale z 2009 r., dotyczacej gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem miasta (Uchwata nr L/670/V/2009), Rada Miasta Poznania zadeklarowata
zamiar likwidacji mieszkan i budynkow substandardowych. Realizujac ten zamiar, miasto
stopniowo burzy stare zasoby znajdujace si¢ w najgorszym stanie, na og6t baraki, i nie
buduje juz mieszkan substandardowych®. Nie odstepuje jednak od wykorzystywania lokali
socjalnych w starych zasobach. Baza mieszkan z tego zasobu, oddawanych w najem jako
lokale socjalne, w dalszym ciagu powstaje na podstawie specjalnie przygotowanego wykazu
mieszkan komunalnych o najnizszym (obnizonym) standardzie.

Z. Rataj, badajaca w 2011 r. mieszkalnictwo socjalne w Poznaniu, potwierdzita, ze
nowo wybudowane lokale socjalne posiadaja na ogol wyzszy standard uzytkowy niz te,
ktére znajdujq si¢ w starych zasobach, chociaz te drugie czesto odznaczaja si¢ wieksza

5 Przez budowe rozbudowe, nadbudowe, remont, przebudowe, zmiang sposobu uzytkowania,
kupno, kupno potaczone z remontem (Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r., art. 3).

6 Wyjatkiem byly tzw. mieszkaniowe pawilony socjalne, zwane kontenerami, ale celem ich insta-
lacji bylo przede wszystkim tworzenie instrumentu sankcji wobec lokatoréw aspotecznych. Szerzej
na ten temat w dalszej czesci pracy.
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powierzchnig niz nowe. Reguta w przypadku mieszkan nowych jest to, Ze sa one przy-
stosowane do zamieszkiwania osOb niepelnosprawnych, co oznacza mig¢dzy innymi, ze
sa (jak te na ul. Nadolnik i Fabrycznej) wyposazone w szerokie drzwi i w niskie kabiny
prysznicowe w fazienkach (Rataj 2011, s. 39, 42). Mieszkania w starych zasobach nie sa
natomiast przystosowane do zamieszkiwania przez osoby chore i niepelnosprawne, chociaz
osoby takie w niektdrych z nich zamieszkuja. Nowo wybudowane mieszkania socjalne
sktadaja si¢ zazwyczaj z jednego pokoju z aneksem kuchennym lub dwdch pokoi, w tym
jednego z aneksem (Rataj 2011, s. 50, 51). Wszystkie sa wyposazone w tazienke i ubika-
cje w mieszkaniu. Odpowiadaja one wyzej okre§lonym warunkom postawionym przez
ministra infrastruktury. W calej przebadanej przez Z. Rataj probie 51 lokali socjalnych,
zardwno z nowego, jak i starego zasobu, 64,7% stanowily mieszkania o powierzchni do
45 m2, 78,4% lokali byto jedno- lub dwuizbowych. Tylko 4 mieszkania, przeznaczone dla
rodzin wieloosobowych, mialy metraz powyzej 60 m2. Za izb¢ Z. Rataj uznawata zaré6wno
pokoj, jak i kuchnie, przy czym pokoj z aneksem traktowala jako jedng izbe. W bada-
nej przez t¢ autorke probie, wigkszo$¢ lokali jednoizbowych byla wyposazona w aneks
kuchenny, chociaz znalazly sie w niej takze 2 lokale socjalne (na ul. Swiety Marcin) skia-
dajace si¢ tylko z 1 pokoju, o metrazach 16 i 17 m2, z kuchnia, ubikacja i tazienka na
korytarzu (poza mieszkaniem), w starej, niezadbanej, od dawna nieremontowanej kamie-
nicy. Zamieszkiwaly w nich dwie samotne kobiety w ztym stanie zdrowia. W starych zaso-
bach (na ul. Wawrzyniaka) znajdowaly si¢ takze mieszkania bez tazienki i bez dostepu
do fazienki na zewnatrz (Rataj 2011, s. 42-49; Przymeniski, Oliwa-Ciesielska, s. 142-147).
To, ze mieszkania socjalne maja niewielka powierzchnig, po czesci odpowiada zapotrze-
bowaniu, poniewaz prawie pofowa (43%) gospodarstw domowych, ktore zajmuja lokale
socjalne, sktada si¢ z 1-2 osob. Nie oznacza to, ze w badanej probie nie wystepowal
problem ciasnoty. Cze$¢ mieszkan jednopokojowych zamieszkiwaty 4 osoby, a miesz-
kan dwupokojowych — 5 i wigcej osdb (Rataj 2011, s. 54). Oceniajac standard badanej
proby mieszkaf socjalnych, cytowana autorka zwrdcita uwage, ze w wigkszosci tych lokali
nie bylo osobnego pokoju dla dzieci, co, jej zdaniem, sprawia, ze takze ich rodzice nie
maja prywatnej przestrzeni dla siebie. W czesci gospodarstw domowych, w ktorych dzieci
mialy odrebny pokdj, byt on zajmowany przez wigcej niz dwojke dzieci (Rataj 2011, s. 51).
W 10 stwierdzonych przypadkach, dzieci dzielily jedno t6zko (miejsce do spania) z rodzi-
cami lub rodzefistwem tej samej pici. Nie stwierdzono przypadku dzielenia jednego 16zka
z rodzefistwem odmiennej pici (Rataj 2011, s. 58).

Takze z badan M. Oliwy-Ciesielskiej wynika, ze niski standard uzytkowy niektorych
lokali socjalnych znajdujacych w starych, nieremontowanych budynkach (brak instalacji
sanitarnych w mieszkaniach, zawilgocenie, zagrzybienie Scian, odrapane, pokryte prymi-
tywnymi graffiti Sciany korytarzy, smrdd stechlizny, szczury w piwnicach przechodzace
do mieszkan, zalewanie piwnic itp.) stwarza zagrozenie dla realizacji celu najmu socjal-
nego, jakim jest demarginalizowanie mieszkaniowe (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014,
s. 191i1in.).
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Srodowisko spoleczno-przestrzenne

Wplyw na procesy demarginalizowania mieszkaniowego i spolecznego poprzez zastosowa-
nie instrumentu najmu socjalnego, zwtaszcza w przypadku budynkow lub osiedli z miesz-
kaniami socjalnymi, wywiera otoczenie spoleczno-przestrzenne: blizsze i dalsze sasiedztwo
spoteczne i Srodowisko zamieszkiwania w rozumieniu urbanistycznym. Wptyw obu tych
zespotow uwarunkowan na poziom satysfakcji z zamieszkiwania w lokalach socjalnych,
a takze ich wzajemny zwigzek — w Swietle badan krajowych i zagranicznych — nie budzi
watpliwosci. Szerszemu przedstawieniu tych uwarunkowan, na podstawie przeprowadzo-
nych badan, poswigcone sg obszerne czgsci ksigzki mojego wspdtautorstwa (Przymenski,
Oliwa-Ciesielska 2014).

Opinie na temat zamieszkiwania w sasiedztwie innych lokatoréw socjalnych sa na
0g06t ambiwalentne i mocno zindywidualizowane. Z badan M. Oliwy-Ciesielskiej wynika,
ze — w zaleznoSci od kontekstu pytania — mozliwe jest deklarowanie zar6wno zadowo-
lenia z faktu zamieszkiwania w homogenicznych sasiedztwach gospodarstw domowych
z marginesu socjalnego, jak i niecheci do tego faktu. Te same osoby mogg sygnalizowac
i zte, i dobre strony tego rodzaju sasiedztwa. Wedtug tej autorki, poczucie podobienstwa
do innych moze przyczyniaé si¢ do satysfakcji z miejsca zamieszkania, poniewaz gwaran-
tuje ono brak koniecznosci konfrontowania si¢ z ludZmi lepiej sytuowanymi, co z kolei
wyklucza poczucie bycia gorszym od sasiadow charakteryzujacych si¢ wyzszym statusem
spolecznym (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014, s. 10-11 i in.). Osoby bezdomne, a takze
lokatorzy mieszkan socjalnych, odpowiadajac na pytanie dotyczace ich preferencji co do
sasiedztwa, w wiekszosci wybieraja ludzi przecigtnych i ubogich, jednakze o pozytywnych
cechach charakteru, o skfonno$ciach do niesienia pomocy i do wzajemnego zrozumie-
nia. Podstawg tych wyborow, zdaniem M. Oliwy-Ciesielskiej, jest oczekiwana solidarno$¢
w biedzie (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014, s. 23-24). Jednocze$nie, gdy te oceny sa
umieszczone w kontekscie realiow ich zycia sasiedzkiego, staja si¢ w pewnych elementach
krytyczne. Z badan zaréwno Z. Rataj, jak i M. Oliwy-Ciesielskiej wynika, ze mieszkaficy
lokali socjalnych, pytani o negatywne strony zamieszkiwania w lokalach socjalnych, wska-
zuja czesto na sasiedztwo niektorych wspdtlokatorow, ktdrzy na rézne sposoby, nieraz
w sposOb drastyczny, naruszajg preferowany przez nich fad relacji sgsiedzkich (Rataj 2011;
Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014). Watki patologii funkcjonowania calych spotecznosci
tworzonych przez mieszkancow niektorych osiedli socjalnych w Polsce, w tym powstawania
porzadku nieformalnego, umozliwiajacego ksztaltowanie si¢ w nich przestepczego wiadz-
twa, przedstawili — opierajac si¢ na do§wiadczeniach policji — Z. Kukuta i B. Dudziak
(2013). Jak mozna si¢ spodziewaé, patologie te, stanowigce mniej lub bardziej wyrazne
przejawy gettoizacji niektorych Srodowisk lokatorow socjalnych, zasadniczo uniemozliwiaja
demarginalizacj¢ mieszkaniowg i spofeczng tych ich uczestnikdw, ktdrzy do niej aspiruja.

Z wywiadow przeprowadzonych z lokatorami socjalnymi i osobami z niesocjalnego
otoczenia spofecznego ich skupisk wynika, ze zar6wno jedni, jak i drudzy sa przekonani,
iz w skupiskach tych czgsciej niz w otoczeniu niesocjalnym dochodzi do tamania norm
zycia spolecznego, w tym sasiedzkiego (Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014; Rataj 2011).
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Jest to podstawa do, w pewnym stopniu uznanej za prawomocng przez samych loka-
toréw socjalnych, stygmatyzacji ich srodowiska spofecznego, ktdra obniza ich poczucie
satysfakcji z zamieszkiwania w tych skupiskach. Oprdcz przypisywania niektorym lokato-
rom socjalnym aspotecznego trybu zycia, przyczyna tej stygmatyzacji jest takze samo ich
ubostwo 1 konieczno$¢ korzystania z pomocy socjalnej, uwypuklane przez ich zamieszki-
wanie w odrebnych budynkach lub nawet osiedlach. Chociaz niektére z nich pod wzgle-
dem architektonicznym prezentuja si¢ lepiej od ich otoczenia ,niesocjalnego”, jednak
znaczne zageszezenie znajdujacych si¢ w nich matych mieszkan, ich podobiefistwo i rela-
tywnie niski standard, a takze Swiadomo$¢ zasiedlenia przez margines socjalny, a nie-
raz takze spoteczny, obniza walory zamieszkiwania w nich. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze
z badan M. Oliwy-Ciesielskiej wynika, iz sasiedzi z otoczenia spolecznego osiedli socjal-
nych w wigkszosci odrozniaja biede, w tym niezawiniong, od celowego postgpowania, ktdre
mozna by okres§li¢ mianem patologii, i — pomijajac skrajne wypowiedzi — ich negatywne
oceny Srodowiska mieszkancoOw budynkow socjalnych sa w wiekszoSci stonowane i roz-
myte, a w niektérych wypadkach w ogdle nie wystepuja (Przymenski, Oliwa-Ciesielska
2014, s. 27-28 i in.). Negatywne oceny najwyrazniej sg zogniskowane na spotecznych
zachowaniach konkretnych ludzi. Niemniej, fakt odrdzniania tego Srodowiska od oto-
czenia, zardwno przez jego uczestnikow, jak i ,,niesocjalnych” sasiadéw, a takze dystans
wobec niego, zabarwiony mniej lub bardziej negatywnymi ocenami, jest faktem. Z badan
empirycznych przeprowadzonych przez M. Oliwe-Ciesielska ptynie migdzy innymi bardzo
wazny wniosek, ze w przeciwiefistwie do niesocjalnych mieszkancow z sasiedztwa lokato-
roéw socjalnych, ktorzy w zdecydowanej wigkszoSci preferuja zamieszkiwanie na obrzezach
miasta lub na wsi, lokatorzy mieszkan socjalnych wolg zamieszkiwa¢ w centrum miasta,
poniewaz obawiajg si¢ grozacej im na peryferiach izolacji spofecznej, pogtebiajacej ich
marginalizacje i ucigzliwo$ci zycia. Sytuowanie mieszkaf socjalnych na uboczu uznato za
nieodpowiednie rozwigzanie az 26 na 30 badanych lokatoréw mieszkan socjalnych (Przy-
menski, Oliwa-Ciesielska 2014, s. 19-20 i in.).

Wyrazone w literaturze przedmiotu doswiadczenia wysoko rozwinigtych panstw kapi-
talistycznych, w ktorych od dawna udziela si¢ pomocy mieszkaniowej w formie socjalnego
najmu, wskazuja zardwno na obiecujace jej rozwiazania, jak i na btedy, ktére popetniono
w toku tworzenia osiedli dla ludnoSci o niskim i bardzo niskim statusie materialnym (very
low income), w znacznym stopniu niwelujace demarginalizujacy w zatozeniu efekt tych
inwestycji (Wilen, Stasel 2006; Smith 2006; Bennet, Smith i Wright 2006; Di Biagi 2008;
Ball 2012). Do btedéw tych, o ktdrych szerzej pisz¢ w innej pracy (Przymenski, Oliwa-
-Ciesielska 2014, s. 168-185 i in.), mozna zaliczy¢: zbyt duzq skalg osiedli, w tym budowe
wiezowcOw z mieszkaniami socjalnymi, niekofczenie przyjetych planéw, brak wtasciwych
relacji wiascicieli budynkéw komunalnych z ich mieszkaficami, ztudne nadzieje na inte-
gracje spoteczng Srodowisk zamieszkatych w skupiskach lokali socjalnych, doprowadze-
nie do ich gettoizacji, podejmowanie ryzykownych dziatah majacych uaktywni¢ spotecz-
nie mieszkancow, w tym tworzenie osiedli dla lokatorow o zroznicowanych dochodach
(ang. income-mix) itp. Wiedza o tych bigdach powinna by¢ wykorzystana w polskiej poli-
tyce socjalnej pomocy mieszkaniowej, zardwno w teorii, jak i w praktyce.
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Wedtug M. Oliwy-Ciesielskiej, wydzielenie z otoczenia spolecznego, a nawet getto-
izacja jednostek i grup marginalnych sa mozliwe takze w warunkach ich wspdtegzystowa-
nia w tej samej przestrzeni z lepiej sytuowanymi grupami (Przymenski, Oliwa-Ciesielska
2014, s. 12-13). Efekt zmarginalizowania spolecznego nie jest wi¢c przypisany do skupisk
spoteczno-przestrzennych ludzi zmarginalizowanych, moze tez wystapi¢ w warunkach ich
rozproszenia. Kontekst teoretyczny sposobu funkcjonowania ubogich gospodarstw domo-
wych i skupisk ubogiej ludno$ci w sytuacji marginalizacji jest przedstawiony w ksigzce
M. Oliwy-Ciesielskiej na temat kultury ubdstwa (2013).

Whioski i rekomendacje

Osiagnigcie postepu w demarginalizowaniu mieszkaniowym ubogich i bardzo ubogich
gospodarstw domowych poprzez zastosowanie instrumentu socjalnego najmu mieszkan
wymaga udost¢pniania mieszkan o odpowiednim standardzie uzytkowym w bezpiecznym
i niedegradujacym spolfecznie Srodowisku spoteczno-przestrzennym. Wspomniany stan-
dard powinien zapewnia¢ zaspokojenie potrzeb na poziomie niezb¢dnego minimum, nie
moze wi¢c drastycznie spadac ponizej tego minimum, do poziomu n¢dzy mieszkaniowej,
co si¢ obecnie zdarza. Najem lokali substandardowych gospodarstwom domowym korzy-
stajacym z socjalnej pomocy mieszkaniowej, zwlaszcza tym dotknigtym ubdstwem nie ze
swojej winy, wprawdzie zapewnia im dach nad gtowa, ktorego nie mogtyby one zapewnic¢
sobie o wlasnych sifach, lecz nie prowadzi do osiagania celu, jakim jest ich demarginali-
zowanie mieszkaniowe. Z powyzszego wynika, ze waznym celem polityki spotecznej jest
obecnie stopniowa eliminacja lokali substandardowych z puli mieszkafi gminnych odda-
wanych w najem socjalny, zwlaszcza rodzinom, ktére nie ponosza winy za swoja trudng
sytuacje mieszkaniowa.

Jak wspomniano, przeszkody w demarginalizowaniu mieszkaniowym ubogich i bardzo
ubogich gospodarstw domowych moga znajdowac si¢ takze w Srodowisku spoteczno-prze-
strzennym na zewnatrz lokalu oddanego w najem socjalny. Planowanie pomocy mieszka-
niowej i zarzadzanie nig powinno uwzgledniaé te zewnetrzne uwarunkowania. Zadaniem
najwazniejszym wydaje si¢ tu zapobieganie gettoizacji Srodowisk spoteczno-przestrzen-
nych zamieszkatych przez lokatorow socjalnych. Gettoizacja to pewnego rodzaju proces,
obejmujacy rézne stadia — od niemoznoSci przeciwdzialania zachowaniom naruszaja-
cym normy wspOtzycia spotecznego, po wymuszanie podporzadkowania si¢ wigkszosci
lokatoréw mniejszoSci, ktdra te normy narusza. Gettoizacji nie s w stanie przeciwstawic
si¢ o wlasnych sitach anonimowi dla siebie lokatorzy, stojacy w sytuacji zagrozenia ze
strony silniejszej i zdeterminowanej mniejszosci. Z badan M. Oliwy-Ciesielskiej wynika, ze
lokatorzy poznafiskich budynkéw z mieszkaniami socjalnymi wskazywali na duzy stopief
swej bezradnoSci w obliczu problemdw sasiedzkich, takich jak dewastacje, chuliganstwo,
przemoc, wystepujacych w skupiskach lokali socjalnych (Przymenski, Oliwa-Ciesielska
2014, s. 193 i in.). Przeciwdzialanie gettoizacji wymaga, mi¢edzy innymi, niedopuszczania
do izolacji budynkoéw i osiedli komunalnych z lokalami socjalnymi, i to zaréwno w rozu-
mieniu spotecznym, jak i przestrzennym. Niezbedne jest takze kompetentne zarzadzanie
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tymi budynkami lub osiedlami, wykraczajace poza zwykte funkcje administrowania nimi.
Z konieczno$ci musi ono obejmowac takze szersze funkcje kontroli sposobu funkcjono-
wania zamieszkujacych w nich Srodowisk spotecznych, bez czego nie jest mozliwa ochrona
wigkszoSci lokatoréw socjalnych przed negatywnymi skutkami aspofecznych zachowan
niektdrych z ich wspotmieszkancow. Zarzadzajacy powinni ponadto wspieraC integracje
lokatorow, zwlaszcza poprzez dopuszczanie ich do wspdtzarzadzania budynkami, ktore
zamieszkuja. Nieskuteczne jest natomiast narzucanie lokatorom integrowania si¢ przez
roznego rodzaju nieakceptowane przez nich rozwigzania, w tym architektoniczne, ogra-
niczajace ich prywatnos¢ i mozliwo$¢ dokonywania wiasnych wybordw (szerzej o tym:
Rataj 2013). Nie ulega jednak watpliwosci, ze do skutecznego zarzadzania budynkami
i osiedlami socjalnymi niezbedne sg niebudzace kontrowersji instrumenty sankcji przeciw
lokatorom tamigcym normy najmu i wspoizycia sasiedzkiego, o znanych i prostych proce-
durach stosowania. Obecnie wszystkie tego rodzaju Srodki — niemajgce jednoznacznych
podstaw prawnych — sg stosowane niepewnie, w obawie przed reakcja opinii spofecznej,
szczegllnie wrazliwej na sytuacje, gdy opresje spotykaja ludzi ubogich (szerzej na ten
temat: Przymenski, Oliwa-Ciesielska 2014, s. 185-188).

Podsumowujac ten watek rozwazan, mozna stwierdzic, ze utrzymywanie we wlasciwym
stanie Srodowisk spotecznych tworzonych przez lokatordw socjalnych wymaga realizacji
dodatkowych zadan, wykraczajacych poza zapewnienie niezakldconej eksploatacji miesz-
kan, co wymaga wspOtpracy takze z zewnetrznymi stuzbami spotecznymi. Mam tu na
mysli przede wszystkim szeroko rozumiang pracg socjalng — zaplanowang zaréwno dla
konkretnych 0s6b i gospodarstw domowych, jak i catego Srodowiska, co nalezy do obo-
wigzkow oSrodkow pomocy spoteczne;.

Do najwazniejszych przeszkod w realizacji publicznego zadania demarginalizacji miesz-
kaniowej ubogich gospodarstw domowych w skali og6lnopolskiej nalezy zbyt mata ilo$¢
mieszkan i Srodkow finansowych, ktdére moga by¢ na ten cel przeznaczone. Jednak, jak
zapowiedzialem we wstepie do tego artykulu, watek zaspokojenia potrzeb, warunkowa-
nego m.in. podaza mieszkaf socjalnych, nie jest tu rozwijany.

Swiadczenie socjalnej pomocy mieszkaniowej w formie socjalnego najmu mieszkan
ma w Polsce charakter uznaniowy, co oznacza, ze zgodne z prawem jest odmdwienie tej
pomocy gospodarstwom domowym, mimo iz spelniaja one kryteria uprawniajace do jej
otrzymania. Rozwoj cywilizacyjny spoteczefistwa polskiego, jesli ma on by¢ zrownowazony,
czyni mozliwym i koniecznym stopniowe rozszerzanie obligatoryjnego charakteru tego
rodzaju $wiadczen, ktore, tak czy inaczej, wspoltworza system zabezpieczenia spolecz-
nego w Polsce. Zdaniem Z. Rataj pierwsza kategoria zastugujaca na gwarancj¢ udzielenia
pomocy mieszkaniowej sg ubogie rodziny wielodzietne.
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Summary

The objective of this article is the presentation of renting of council flats, as an instrument
of housing de-marginalization of low and very low income households in present-day
Poland. In the paper are described two forms of social renting of council flats, their stan-
dards, ways of their providing, functioning of social tenants neighbourhoods, danger of
their ghettoization and ways to counteracting such a phenomenon. The most important
obstacle in performance of the public task of low-income households housing de-margi-
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nalization is shortage in financial and social flats resources. Social development in Poland
demands a gradual extension of a guarantee of an access to council flats for consecutive
categories of low income households, especially for families with many children.
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