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Koncepcja umiarkowanego czynszu i mozliwosci jej zastosowania w kontekscie Spotecznej Agencji
Najmu?

Streszczenie

W ekspertyzie zaproponowano, aby Spoteczna Agencja Najmu (SAN) oferowata swoje rozwigzania
przede wszystkim dla gospodarstw domowych z dochodami w luce pomocy mieszkaniowej (dochdd za
wysoki na mieszkanie komunalne, a za niski na mieszkania spoteczne w TBS). Jezeli SAN ma oferowad
mieszkania o umiarkowanym standardzie po umiarkowanym czynszu, to nalezy wskaza¢ w jaki sposéb
okresli standardy tego umiarkowania, a $cislej dostepnosci mieszkaniowej. W ekspertyzie wskazano
mozliwosci w tym wzgledzie, skupiajgc sie przede wszystkim na koncepcji dostepnosci finansowe;.
Przeanalizowano dotychczasowe propozycje w tym zakresie i zaproponowano wskaznik
niedostepnosci czynszowej (stosunek minimum socjalnego i czynszu do dochodu gospodarstwa
domowego). Przeprowadzono symulacje dla 21 gospodarstw domowych z dochodami w luce pomocy
mieszkaniowe] oraz ubozszymi o 30%. Z symulacji wynikajg wnioski dotyczace bilansu finansowego
SAN w obu przypadkach. Ogdlniejsza konkluzja jest taka, ze analiza socjalnej i spotecznej pomocy
mieszkaniowej pod wzgledem adekwatnosci, wymaga przyjecia okreslonych standardéw dostepnosci
mieszkaniowe;.

1 Ekspertyza dla projektu Spoteczna Agencja Najmu finansowanego przez NCBiR: najemspoleczny.pl/



http://najemspoleczny.pl/

W Wielkiej Brytanii i w innych krajach od dos$¢ dawana dyskutowane jest zagadnienie dostepnosci
mieszkaniowej (housing affordability). Doprowadzita ona miedzy innymi do zgtaszania propozycji
ustanowienia standardu umiarkowanego lub przystepnego czynszu (living rent w Wielkiej Brytanii) czy
ptacy wystarczajgcej na mieszkanie (housing wage w USA).

W przekonaniu autora ekspertyzy w Polsce ta problematyka byta poruszana w bardzo waskim zakresie,
a mianowicie dostepnosci zakupu mieszkania na witasnos¢ (np. Trojanek 2014). Mozliwe, ze inne
aspekty dostepnosci mieszkaniowe] pojawiajg sie niezaleznie od siebie w kilku obszarach.

Po pierwsze, sg to badania nad standardami poziomu zycia, gdy szacuje sie niezbedne minimalne
koszty mieszkania (badania nad minimum egzystencji i minimum socjalnym).

Po drugie, przyznawaniu uprawnied do dodatkéw mieszkaniowych, ktére zmniejszajg koszty
mieszkaniowe, musiata towarzyszy¢ koncepcja dostepnosci finansowej mieszkania. Zawiera ona
element standardu poprzez limit powierzchni, a takze kryterium niskiego dochodu. Wynika stad, ze
osoby zamieszkujgce mieszkania o wiekszej powierzchni i/lub majace wyzsze dochody nie majg
probleméw z dostepnoscia.

Po trzecie, jest ona rowniez obecna przy wyznaczaniu kryteriéw dostepu do mieszkarn komunalnych (w
tym socjalnych), a takze spotecznych. W tych witasnie zasobach okreslono limity czynszowe, co jest
wyrazem przekonania o tym, ze czynsz nie powinien byé tam zbyt wysoki, a wiec powinien by¢
przystepny lub umiarkowany. Wsrdd kryteridéw przyznawania prawa do mieszkania komunalnego czy
spotfecznego sg rdwniez stosowane kryteria dochodowe. Maksymalny czynsz oblicza sie na podstawie
,kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego”, np. 4% w przypadku TBS.

Po czwarte, wystepuje ona takze w przypadku rozwigzan pomocowych dla osdb, ktére majg problemy
ze sptatg kredytéw mieszkaniowych.

Spoteczna Agencja Najmu jako podmiot not-profit ma oferowac mieszkania z zasobéw prywatnego
rynku najmu o wspoétczesnym standardzie i umiarkowanym lub przystepnym czynszu. Ma ona dziata¢
jako gtdwny najemca mieszkan, ktéry podnajmuje je niezamoznym lokatorom. Czynsz ptacony przez
SAN wtascicielowi mieszkania zalezy od czynszu rynkowego, cho¢ jego ostateczny poziom moze by¢
mniej lub bardziej obnizony w wyniku negocjacji. Zagadnienie przystepnosci czynszowej ma
zastosowanie w przypadku czynszu podnajmu miedzy SAN a jej lokatorem. SAN ma dziata¢ w
Srodowisku w ktdrym zostaty juz wyznaczone pewne standardy czynszowe (maksymalne czynsze w
zasobach komunalnych i w TBS) oraz kryteria dochodowe (dla dostepu do mieszkarn komunalnych —
dochdd maksymalny, i TBS — opcjonalnie dochéd minimalny i obligatoryjnie maksymalny). Zasadne jest
wiec pytanie, jaki poziom czynszu bedzie oferowat SAN dla podnajmowanych mieszkan oraz jakie
kryteria dochodowe zostang w zwigzku z tym przyjete. Parametry te powinny by¢ okreslone w sposdb
uzasadniony celami dziatania SAN: przystepnoscig czynszowg dla niezamoznych lokatoréw.

Mozliwe, ze rozwazania poczynione w tej ekspertyzie majg szersze znaczenie. Pojawienie sie kolejnego
standardu czynszowego wywotuje potrzebe przemyslenia zasad na podstawie ktérych regulowane s3
wysokosci czynszéw w sektorze najmu publicznego i spoteczno-prywatnego (SAN).

Wielowymiarowa adekwatnos$¢ mieszkaniowa

W literaturze zagranicznej zaproponowano juz kilka koncepcji dostepnosci mieszkaniowej w zakresie
kosztowo-dochodowym (w znaczeniu affordability). Zacznijmy jednak od préby przedstawienia ujeé, w



ktérych wyrdzniano kilka wymiaréw adekwatnosci mieszkaniowej (adequate housing OHCHR/UN
Habitat 2014, housing appropriateness, Cai, Lu 2015).

Tabela. Siedem wymiaréw odpowiedniego mieszkania

Wymiar adekwatnosci Opis kryteriow adekwatnosci
Bezpieczenstwo prawa do mieszkania | Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli zamieszkujgcy
(security of tenure) je nie majg zabezpieczenia, ktére gwarantuje im

ochrone przed przymusowa eksmisjg, nekaniem i
innymi grozbami

Dostepnos¢ ustug, materiatéw, urzadzen i | Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli zamieszkujgcy
infrastruktury (avaialbility) je nie majg czystej wody pitnej, odpowiedniej
kanalizacji, energii do gotowania, oswietlenia, miejsca
do przechowywania zywnosci i odpadkdéw
Przystepnosc¢ kosztowa (affordability) Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli jego koszty
zagrazajg lub ograniczajg realizacje innych praw
cztowieka zamieszkujgcych

Zamieszkiwalnosc¢ (habitability) Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli nie gwarantuje
fizycznego  bezpieczenstwa lub nie zapewnia
odpowiedniej przestrzeni, a takie ochrony przed
zimnem, wilgocia, gorgcem, deszczem, wiatrem oraz
innymi zagrozeniami dla zdrowia oraz przed ryzykami
budowlanymi

Dostepnosc (accessability) Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli nie uwzglednia
specjalnych potrzeb grup defaworyzowanych i
marginalizowanych

Lokalizacja Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli jest odciete od
miejsc dajgcych szanse na zatrudnienie, od ustug opieki
zdrowotnej, szkét, opieki nad dzieémi i innych instytucji
spotecznych lub jest zlokalizowane na obszarze
zanieczyszczonym lub zagrazajacym zdrowiu.
Odpowiednios¢  kulturalna  (cultural | Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli nie szanuje i nie
adequacy) daje mozliwosci wyrazania swojej tozsamosci
kulturowej

Zrédto: The Right to Adequate Housing, Fact Sheet No. 21/Rev.1, Office of the United Nations High
Commissioner for Human Rights, UN Habitat, 2014, s. 4.

Operacjonalizacja tak wielu i réznych kryteriow adekwatnosci moze by¢ trudna, a w kontekscie
dziatalnosci praktycznej rowniez mato realistyczna. Spdjrzmy wiec na koncepcje adekwatnosci, ktéra
uwzglednia mniej wymiarow, ale kryteria adekwatnosci zostaty zoperacjonalizowane i zastosowane w
badaniach empirycznych.

Tabela. Cztery wymiary adekwatnosci mieszkaniowej (housing appropriateness)

Wymiar adekwatnosci Wskazniki  zastosowane do  ewaluagji
dostepnosci w danym wymiarze

Finansowy (przystepnosé, affordability) Wydatki mieszkaniowe do dochodu
gospodarstwa domowego

Lokalizacyjny (dostepnos¢, accesibility) Koszty czasowe i pieniezne transportu miedzy
lokalizacjami mieszkania i miejsca pracy

Wyposazeniowy (standard, amenity) Warunki mieszkaniowe, np. dostepnos¢ kuchni,
toalety i biezgcej wody




Socjalny (odpowiednio$é, adequacy) Przeludnienie w mieszkaniu, niestabilnos¢
zyciowa (liczne przeprowadzki)

Zrédto: Cai, Lu 2015, s.

Ocena adekwatnosci mieszkaniowej musi sie opieraé na doprecyzowaniu wskaznikdw i wyznaczeniu
progdéw adekwatnosci w kazdym z wymiardw. Jezeli SAN chce oferowaé mieszkania o wielowymiarowo
minimalnej adekwatnosci, to nalezy zdefiniowaé czym ona jest. Oznacza to koniecznos$¢ stworzenia
standardéw dla kazdego z wymiaréw. Zadanie to jest duzym wyzwaniem.

Finansowa adekwatnos¢ (affordability) moze byé réznie mierzona, ale poza wyborem sposobu pomiaru
jest jeszcze problem wyboru progu minimalnej adekwatnosci w tym wymiarze. Jezeli wiec
adekwatnos$¢ finansowg mierzy¢ bedziemy stosunkiem koszty mieszkaniowe do dochodu
gospodarstwa domowego, to otrzymamy zréznicowany zbiér takich stosunkéw od niskich, np.
poréownajmy koszty mieszkaniowe stanowigce 10% dochodu gospodarstwa domowego z kosztami,
ktore stanowg 60% dochodu. Na koszty mieszkaniowe sktada sie wiele elementéw, a dochody
gospodarstwa domowego mogg pochodzi¢ z wielu zrédet i by¢ state, zmienne, jednorazowe, brutto,
netto. Pomijajac jednak problem operacjonalizacji tych zmiennych, mamy za zadanie wyznaczy¢
maksymalny poziom stosunku kosztéw mieszkaniowych do dochodu gospodarstwa domowego. Czy
ma to by¢ 25%, a moze 30%, czy 40%??

Na podobne problemy napotykamy chcac ustali¢ adekwatnosc lokalizacyjng. Moze tatwiej bedzie
ustali¢ dla kilku lokalizacji czas i koszty dojazdu do miejsca pracy. Pozostaje jednak kwestia okreslenia
maksymalnego czasu i/lub kosztow transportu. Dojazd do pracy moze zabieraé¢ w obie strony 40 minut
i kosztowac w najtanszej opcji w obie strony 6 zt, ale moze tez zabiera¢ w obie strony 2 godziny i
kosztowaé w najtaniszej opcji 10 zt. Prég mozna ustali¢ na obu skalach, np. czas dojazdu do pracy w
obie strony nie wiekszy niz 2 godziny, minimalny koszt nie wyzszy niz 10 zt. Takie decyzje wymagajg
jednak uzasadnienia, a nastepnie umiejetnego stosowania do poszczegdlnych przypadkdéw.

Adekwatnos¢ wyposazeniowa ma bardziej wielowymiarowy charakter. W niektérych krajach okresla
sie minimalne standardy wynajmowanych mieszkan. Wsrod wymiardw adekwatnosci wyposazeniowej
wymienia sie i doprecyzowuje (Standards for Rented Houses Regulations 2008).

Warunki strukturalne mieszkania.

Wyposazenie sanitarne.

Wyposazenie grzewcze.

Miejsce do przygotowywania positkdw, przechowywania zywnosci i robienia prania.
Wentylacja.

Oswietlenie.

Bezpieczenstwo przeciwpozarowe.

Warunki do sktadowania odpadkow.

Elektrycznosc¢ i gaz.
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W kazdym z tych obszaréw uszczegétowiono, co to znaczy, ze mieszkanie spetnia norme minimalna.
Zauwazmy, ze wsrod tych wymiardw nie ma standardéw dotyczgcych wyposazenia mieszkania w
meble oraz ich jakos¢. Inna czes$¢ aspektédw zamieszkiwania nieujmowanych w powyzszym standardzie

2 W UE koszty mieszkaniowe wynosity $rednio 22,2% dochoddw rozporzadzalnych, a dla ubogich relatywnie
gospodarstw domowych (ponizej 60% mediany dochoddéw) byto to 41%. Eurostat przyjmuje za granice
nadmiernego obcigzenia kosztami mieszkaniowymi 40% (The State of Housing in the EU 2015

s. 16).



sg to cechy takie jak mieszkania, np. ochrona przed hatasem dochodzgcym z zewnatrz, czy standard
czesci wspdélnych w przypadku budynkéw wielomieszkaniowych.

Poszukiwania narzedzi do oceny adekwatnosci w tym wymiarze sg juz prowadzone w kilku krajach. Na
uwage zastuguje przetestowane pod wzgledem jakosci psychometrycznej narzedzie do oceny ryzyka
mieszkaniowego dla zdrowia. Sktada sie ono ze 185 pytan dotyczacych ryzyk podzielonych na osiem
obszaréw (Nriagu, Smith, Socier 2011):

Warunki strukturalne mieszkania (18 pytan, np. jak sprawuje sie ogrzewanie w zimie?).
Wilgo¢, plesn (8 pytan, np. czy woda skrapla sie czasem na szybach?).

Elektrycznosé (7 pytan, np. czy sg pokoje bez gniazdek elektrycznych?).

Wentylacja (13 pytan, np. czy jest w mieszkaniu czujnik dymu?).

Szkodniki (6 pytan, np. czy jest w mieszkaniu dziatajaca lodowka?).

Zwierzeta domowe (4 pytania, np. czy w mieszkaniu jest kot?).

Pozarowe (6 pytan, np. czy w domu jest gasnica?).

Styl zycia (10 pytan, np. czy kto$ pali w mieszkaniu papierosy, cygara, fajke?).
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Inne narzedzie odnosi sie do ogdlniejszego pojecia jakosci mieszkaniowej (housing quality, Keall, Baker,
Howden-Chapman et. al. 2010)%. Poza wskazanymi wyzej obszarami uwzgledniono réwniez:
odpowiednig ochrone przed hatasem; bezpieczenstwo, zapewniona prywatnos¢ i odpowiednia
przestrzen; rozwigzania efektywne energetycznie; system oszczedzania wody i miejsce do
przechowywania posortowanych odpaddéw. Oba narzedzia rozwijano w kontekscie wptywu warunkéw
mieszkaniowych na zdrowie.

W Polsce s3 firmy, ktére oferujg ustugi o charakterze odbioru technicznego mieszkania. Oferta ustug w
ramach inspekcji obejmuje wiele zagadniedn ujmowanych jako ryzyka lub aspekty adekwatnosci
wyposazeniowej mieszkania wskazane wyzej, ale koncentruje sie na aspektach technicznych
(www.inspekcjadomu.pl):

e sprawdzenie stanu elewacji i fundamentow,

e ocene instalacji deszczowej i poszycia dachu (z wykorzystaniem kamery),
e wykonanie zdjec termowizyjnych i analize problemdw cieplnych,

e sprawdzenie stanu okien i drzwi,

e sprawdzenie stanu scian i podtég,

e sprawdzenie stanu wilgotnosci $cian,

e sprawdzenie stanu instalacji elektrycznej,

e sprawdzenie stanu instalacji ogrzewania,

e sprawdzenie stanu instalacji gazowej,

e sprawdzenie stanu instalacji wodnej i sciekowej,

e sprawdzenie stanu wentylacji,

e sprawdzenie stanu toalet,

e sprawdzenie stanu kuchni,

e ocene wyposazenia AGD/RTV,

e sprawdzenie stanu pomieszczen gospodarczych,

e sprawdzenie innych obiektow (jesli wystepujg na terenie nieruchomosci),

3 Narzedzie zostato opracowane na podstawie rozwigzan brytyjskich British Housing Health and Safety Rating
System stosowany przez wtadze lokalne do oceny jakosci wynajmowanych mieszkan z wyliczeniem
podstawowych ryzyk.


http://www.inspekcjadomu.pl/

e 0g0lng ocene nieruchomosci.

Pozostaje jeszcze ostatni wymiar adekwatnosci mieszkaniowej, a mianowicie dostosowanie mieszkania
do potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa domowego. Potrzeby majg bardziej obiektywny charakter i
dotyczg koniecznej przestrzeni zyciowej, co wyraza chociazby stosunek powierzchni mieszkania do
liczby oséb. Bardziej pierwotne jest pytanie, czy kazde gospodarstwo domowe potrzebuje odrebnego
mieszkania. Dotyczy to w szczegdlnosci jednoosobowych gospodarstw domowych, ktére mogg
zamieszkiwaé wspdlnie w jednym mieszkaniu. Co oczywiste na 30 m? moze zamieszkiwaé 1 osoba, ale
i 3 osoby. Przy czym nie chodzi tu wytgcznie o metry kwadratowe na osobe, ale réwniez o pokoje na
osobe. Pytanie wiec, jakie musi by¢ metrazowo i izbowo mieszkanie, aby spetniato kryterium
minimalnej adekwatnosci socjalnej przy ustalonym standardzie stosunku mieszkania do gospodarstwa
domowego oraz przy znanym skfadzie gospodarstwa domowego, np. czy para z dwojgiem dzieci w
wieku 6 i 12 lat moga mieszkaé w mieszkaniu dwupokojowym o powierzchni 40 m?, czy moze
minimalny standard wymaga, aby kazde dziecko w wieku 4-17 lat miato odrebny pokdj. Gospodarstwa
domowe rdznig sie liczbg oséb i standardy adekwatnosci socjalnej powinny uwzglednia¢ potrzeby
mieszkaniowe stad wynikajgce®. Wsréd tych oséb nie tylko mogg by¢ dzieci, ale tez osoby
niesamodzielne, z niepetnosprawnosciami, co wptywa na specyfike potrzeb mieszkaniowych. W tle s3g
ogoélnospoteczne wzory zamieszkiwania i preferencje w tym zakresie, np. wiekszos$¢ chce zamieszkiwac
w modelu rodzice z dzie¢mi w jednym mieszkaniu, a nie w modelu dziadkowie, rodzice i dzieci w
jednym mieszkaniu.

Adekwatnosc finansowa

Nalezy podkredli¢, ze dyskusje o definicji dostepnosci mieszkaniowej trwajg od kilku dekad, a o
potrzebie bardziej generalnego namystu nad tym zagadnieniem pisze sie w anglojezycznych
periodykach akademickich od wczesnych lat 90. (Hancock 1993)°.

Jedna z definicji adekwatnosci finansowej (dostepnosci, przystepnosci, umiarkowanego czynszu,
umiarkowanej ceny) jest nastepujgca: ,,mieszkanie adekwatne finansowo jest wynajmowane za czynsz
lub sprzedawane po cenie, ktdre nie przekraczajg okreslonego standardu adekwatnosci” (Milligan,
Gilmour, 2012). Definicja ta wymaga uzupetnienia o to, w jaki sposéb zdefiniowane zostang standardy
adekwatnosci finansowe;j.

Bardziej konkretne sg nastepujace definicje:

e ,zapewnienie danego standardu mieszkaniowego (lub réznych standardéw) po cenie lub za
czynsz, ktore nie obcigzajg, z perspektywy trzeciej strony (zwykle panstwa), nadmiernie
(unreasonbable) dochoddéw gospodarstwa domowego” (Maclennan, Williams, za Hancock
1993).

e ,gospodarstwo domowe jest zdolne do zamieszkiwania mieszkania, ktore spetnia dobrze
okreslony odpowiedni standard (adequacy), przy danym typie i rozmiarze tego gospodarstwa,
za czynsz netto, ktéry pozostawia mu wystarczajgcg ilos¢ dochodu, aby nie spasé ponizej progu
ubdstwa” (Bramley, za Hancock 1993).

4 Mozliwe, ze nalezy tez uwzglednié zwierzeta domowe nalezgce do gospodarstwa domowego, takie jak psy czy
koty. Doktadne okreslenie potrzeb zwierzgt domowych w zakresie przestrzeni mieszkaniowej moze by¢ trudne.
5 W szerszym ujeciu reformy spod znaku affordable housing w Wielkiej Brytanii, USA i Australii sg interpretowane
jako nowe zjawiska, ktore trudno jest uchwyci¢ w kategoriach wypracowanych w badaniach poréwnawczych
mieszkalnictwa (Kemeny, Harloe) z wnioskami, ze s3 to reformy o charakterze neoliberalnym (Blessing 2016).
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Adekwatnos¢ finansowa dotyczy gtéwnie dwdch przypadkdw sytuacji mieszkaniowych:

e 0s0b, ktére najmujg mieszkania za okreslony czynsz,
e 0s0b, ktdére sg whascicielami mieszkania i spfacajg kredyt mieszkaniowy.

W pierwszym przypadku pojawia sie pytanie o to, czy najemce sta¢ na najem mieszkania za okre$lony
czynsz, a w drugim czy witasciciela mieszkania z kredytem staé na sptate kredytu o okreslonej
wysokosci.

Zatéimy, ze oferta wynajmu mieszkania zawiera czynsz w wysokosci 2000 zt, albo za metr trzeba
zaptaci¢ 9000 zt. Czy sg to oferty umiarkowane i przystepne, czy moze przekraczajg standard
adekwatnosci finansowej? Odpowied? zalezy przede wszystkim od poziomu dochodu gospodarstwa
domowego. Jezeli w pierwszym przypadku dochdd ten wynosi 2500 zt, to stosunek czynszu do dochodu
wynosi 80%, a po zaptaceniu czynszu gospodarstwo domowe bedzie miato na pozostate potrzeby 500
zt. Jezeli standard adekwatnosci w odniesieniu do obcigzenia czynszowego bedzie wynosit nie wiecej
niz 30% i nie mniej niz 1000 zt na potrzeby inne niz mieszkaniowe, to nalezy uzna¢, ze takie koszty
mieszkaniowe nie s3 umiarkowane lub przystepne. Inaczej méwigc sg nadmierne, gdyz nie spetniajg
standardu adekwatnosci obcigzenia czynszowego i pozostatej konsumpcji niezbednej.

Ze wzgledu na swojg prostote bardziej popularne byto podejscie do definiowania standardu w
kategoriach stosunku kosztéw do dochodu. Nazywano go obcigzeniem mieszkaniowym i mdgt sie
odnosi¢ zaréwno do czynszéw, jak i do kosztéw kredytu (rent burden, owner cost burden).
Operacjonalizacja tego pojecia prowadzita do wyznaczania progdéw adekwatnosci na skali tego
obcigzenia na poziomie 25%, 30%, 40%, 50% (Kutty 2005, s. 115-116).

Problemy z wtasciwosciami stosunku kosztéw do dochodu oraz wyznaczania na tej skali progu
adekwatnosci sg jednak liczne i dos¢ powazne. Zaktadajac, ze gospodarstwo domowe ma okreslone
potrzeby mieszkaniowe, to mozemy mieé do czynienia z trzema sytuacjami po zestawieniu potrzeb ze
standardem mieszkania:

e Potrzeby mieszkaniowe gospodarstwa domowego = standard mieszkania.
e Potrzeby mieszkaniowe > standard mieszkania.
e Potrzeby mieszkaniowe < standard mieszkania.

Ze wzgledu na niedoskonatos¢ rynku mieszkaniowego sytuacje braku dopasowania potrzeb do
standardu mogg by¢ znaczace. Zauwazmy, ze w kazdym z wymienionych przypadkéw mozemy mie¢ do
czynienia z réznymi stosunkami kosztdw mieszkaniowych do dochodéw. Nietrudno sobie wyobrazié,
ze ktos o Srednim dochodzie zyje w mieszkaniu o wyzszym standardzie niz potrzebny ze wzgledu na
jego potrzeby (np. wiecej powierzchni niz potrzeba) i w zwigzku z tym udziat kosztéw mieszkaniowych
dochodzie jest wysoki. Jezeli ten stosunek przekraczatby préog 30% musielibysmy stwierdzi¢, ze ten
koszt mieszkaniowy nie jest w tym przypadku dostepny. Nie wynika to jednak z niskiego dochodu, ale
z niedopasowania potrzeb do standardu mieszkaniowego. Innymi stowy to gospodarstwo domowe stac
jest na odpowiednie mieszkanie, a tylko jego obecne mieszkanie jest nieodpowiednie. Jezeli dodamy
do tego, ze moze by¢ to wybdr, a nie koniecznosé, czyli gospodarstwo mogtoby sie przenies¢ do
mieszkania bardziej odpowiadajgcego potrzebom i jednoczesnie o mniejszych kosztach
mieszkaniowych, to trudno uznaé, ze ma ono problem z dostepnoscig finansowa.

Wazne dla okreslenia dostepnosci finansowej sg nie tylko potrzeby i standardy mieszkaniowe, ale tez
potrzeby i standardy nie-mieszkaniowe. W uproszczeniu mozna przedstawi¢ te konstatacje jako
kombinacje dwdch rodzajow débr z dwoma progami konsumpcji odpowiedniej do potrzeb.

Rysunek. Adekwatnos$¢ w przestrzeni zaspokojenia potrzeb na dobra niemieszkaniowe i mieszkaniowe
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Punkt na rysunku obrazuje pozycje gospodarstwa domowego, ktére konsumuje tyle ddbr
niemieszkaniowych i mieszkaniowych ile powinno na podstawie minimalnych standardéw. Sytuacje w
lewym gérny i prawym dolnym obszarze sg niejednoznaczne, gdyz konsumowanych jest wiecej niz
minimum jednego rodzaju débr przy spadku ponizej minimum konsumpcji drugiego rodzaju débr. Stad
tez gospodarstwo domowe powinno dysponowaé dochodem, ktéry umozliwia pokrycie konsumpcji w
zakresie obu kategorii dobr na poziomie co najmniej progéw minimalnej konsumpcji.

Definicja dostepnosci finansowej progu na skali stosunku kosztéw mieszkaniowych do dochodu
gospodarstwa domowego nie bierze pod uwage ani tego, ze dochéd powinien wystarczaé rowniez na
inne potrzeby niz mieszkaniowe, ani tez minimalnych standardéw zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

Rysunek. Adekwatnos¢ w przestrzeni zaspokojenia potrzeb na dobra niemieszkaniowe i mieszkaniowe
i koncepcja dostepnosci definiowanej jako stosunek kosztéw mieszkaniowych do dochodéw
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Zrédto: Hancock 1993, s. 132, ze zmianami R.S.

Okreslony stosunek kosztéw mieszkaniowych do dochodu obrazuje linia z poczatkiem w punkcie
zerowym wykresu oraz przechodzaca przez punkt przeciecia minimalnych standardéw konsumpcji obu
rodzajow dobr. Szary obszar ponizej tej linii to gospodarstwa domowe, ktére powinny zostaé uznane
za majace problemy z dostepnoscig finansowag mieszkania. Widzimy jednak, ze takie podejscie

spowoduje, ze podjete zostang watpliwe decyzje:

e gospodarstwo domowe A, ktdre nie ma zaspokojonych minimalnych potrzeb mieszkaniowych

zostanie uznane za nie majace problemdéw z dostepnoscia,

e gospodarstwo domowe D, ktére nie ma zaspokojonych minimalnych potrzeb mieszkaniowych,
ale ma zaspokojone minimalne potrzeby na pozostate dobra zostanie uznane, za nie majgce

problemdw z dostepnoscia,

e gospodarstwo domowe B, ktére ma zaspokojone minimalne potrzeby mieszkaniowe, ale nie
starcza mu na minimum w zakresie pozostatych débr, zostanie uznane za majgce problemy z

dostepnoscia,

e gospodarstwo domowe C, ktére ma zaspokojone minima w przypadku obu kategorii débr

zostanie uznane za majgce problemy z dostepnoscia.

Odpowiedzig na problemy z sytuacjg gospodarstw A i D jest rozwigzanie nastepujace: najpierw
bierzemy pod uwage wydatki na konieczne potrzeby niemieszkaniowe i interpretujemy pozostaty
dochdd jako wyznaczajacy to, na co sta¢ dane gospodarstwo domowe w przypadku potrzeb

mieszkaniowych.

Rysunek. Dostepno$s¢ na podstawie dochodu pozostatego po optaceniu kosztéw potrzeb

niemieszkaniowych
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Zrédto: Marshall, Padley 2016 s. 6, ze zmianami R.S.

Poréwnujemy dwa gospodarstwa domowe, ktére majg okreslone wydatki miesieczne na dobra
niemieszkaniowe i mieszkaniowe. Biorgc pod uwage stosunek kosztéw mieszkaniowych do dochodu
(tacznych wydatkow) pierwsze gospodarstwo (GD1) ma ten stosunek w wysokosci 25%, a drugie 37%.
Pierwsze zostatoby uznane za takie, ktére nie ma problemoéw z dostepnoscig, a drugie za majace takie
problemy. Jezeli jednak koszt zaspokojenia potrzeb niemieszkaniowych dla obu gospodarstw wynosi
1000 zt, to pierwszemu zostaje na optacenie kosztéw mieszkaniowych 200 zt, a drugiemu 900 zt.
Pierwsze gospodarstwo domowe ma wiec problem z dostepnoscia mieszkaniowg w wymiarze
finansowym, a drugie go nie ma. Wniosek jest wiec przeciwny do tego, ktéry wynika z zastosowania
stosunku kosztéw mieszkaniowych do dochodu z progiem 30%.

Czy wobec powyzszej krytyki kryterium obcigzenia czynszowego powinno by¢ stosowane? Po pierwsze,
nalezy podkresli¢, ze to kryterium moze by¢ dostosowane do réznych typéw gospodarstw domowych,
a takze do réznych poziomoéw dochoddéw, np. wyzsze kryteria dla wyzszych dochodéw (hybrid ratio
measures, Bramley 2012). Po drugie, walidacja tego typu kryteriéw (25% dochodu brutto) z pomoca
danych dotyczacych subiektywnych odczué trudnosci z ptatnosciami mieszkaniowymi i trudnosci
materialnych doprowadzita do wniosku, ze majg one nawet lepsze wtasciwosci niz kryteria oparte na
koncepcji ubdéstwa wywotywanego przez koszty mieszkaniowe (Bramley 2012, s. 139).

Umiarkowany czynsz z perspektyw SAN

Oferta SAN ma byc¢ adresowana do okreslonego segmentu gospodarstw domowych. Jezeli miataby ona
uzupetnia¢ obecny system, to nalezatoby wytgczy¢ gospodarstwa majgce szanse na mieszkania
komunalne (spetniajgcy maksymalne kryteria dochodowe) oraz te, ktére majg szanse na mieszkania
spoteczne w TBS (Srednio zamozni, spetniajacy maksymalne kryteria dochodowe). Adresatami oferty
SAN bytyby wiec osoby niezamozne, ale nie ubogie.
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Zatdézmy, ze mamy do czynienia z mieszkaniem o powierzchni 30 m? i jednoosobowym gospodarstwem
domowym. Dla mieszkan komunalnych w Warszawie kryterium dochodowe wynosi 1940 zt. Jezeli
chodzi o kryteria dochodowe stosowane przez TBS to wyznaczane sg kryteria minimalne (sugerowane)
i maksymalne, przyktadowo jeden z TBSéw w Warszawie okreslit je odpowiednio: 3878 zt i 7757 zi.
Mozemy wiec stwierdzié¢, ze dla gospodarstw domowych o dochodach pomiedzy maksymalnym
kryterium komunalnym i minimalnym kryterium TBS nie ma oferty (luka pomocy mieszkaniowej). W
podanym przykfadzie jest to przestrzen prawie 2000 zt miedzy 1940 zt a 3878 zt. Przestrzen ta pokrywa
sie z zarobkami najbiedniejszych 25% Warszawiakéw.

Dla blizszego zobrazowania tego zagadnienia przedstawiona zostanie sytuacja 21 gospodarstw
domowych zamieszkujgcych minimalnie odpowiednie metrazowo mieszkania (wedtug norm TBS®), ale
majacych rézne dochody. Przyjeto, ze dochody te pochodzg z pracy, nie sg nizsze niz 2000 zt i nie s3
wyzsze niz 3 500 zt brutto’. Dokonano ich przeliczenia na warto$ci netto. W przypadku gospodarstw
domowych z wiecej niz jedng osobg uwzgledniono, ze tylko jedna osoba zarabia, oraz ze dwie majg
podobne wynagrodzenia (niskie, Srednie i wyzsze). Dochody wiekszosci tych gospodarstw domowych
sg wyzsze niz minimum socjalne®. Czyli s3 wystarczajgce, ale gospodarstwa te muszg ponosié
dodatkowe koszty w postaci czynszu. W ostatniej kolumnie zamieszczono poréwnywalny dochéd
gospodarstw domowych po przeliczeniu na jednostki ekwiwalentne (skala OECD 1 dla pierwszej osoby,
0,7 dla drugiej, 0,5 dla dzieci®).

Tabela. Niedostepnos$¢ czynszowa dla przyktadowych 21 mieszkan i gospodarstw domowych

Najnizszy
w
Warszawie
sredni
czynsz
rynkowy Minimum Dochéd
Minimum | (Wawer, socjalne na
Metraz Liczba oséb w | Dochody socjalne | budynki dodac¢ jednostke
(minimum | gospodarstwie | gospodarstwa | IPiSS sprzed czynsz do | Czynsz do | (skala
TBS) domowym domowego (2015) 2005) dochodu |dochodu |QOECD)
32 2 1459 1784 960 1,88 66% 859
52 4 2919 3422 1560 1,71 53% 1081
32 2 1808 1784 960 1,52 53% 1064
52 4 3616 3422 1560 1,38 43% 1339
44 3 2919 2647 1320 1,36 45% 1327
32 2 2157 1784 960 1,27 45% 1269
32 2 2157 1784 960 1,27 45% 1269
25 1 1459 1080 750 1,25 51% 1459
52 4 4313 3422 1560 1,15 36% 1598

5 Normy te przyjeto za informacja: http://tbs24.pl/progi-dochodow-najemcow.html. Normy przewidziane dla
SAN mogg by¢ podobne, ale s tez propozycje, aby byty wyzsze zob. R. Cyran....
7 Ponizej tej granicy byto 25% zarobkéw w Warszawie http://wynagrodzenia.pl/artykul/wynagrodzenia-w-
warszawie-w-2015-roku.

8 Minimum socjalne jest obliczane przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, wyraza w jednostkach pienieznych
minimalnie wystarczajgcy poziom zaspokojenia potrzeb biologicznych i spotecznych dla réinych typéw
domowych.
https://www.ipiss.com.pl/?zaklady=minimum-socjalne

gospodarstw

Wartosci

minimum

9 Skale taka stosuje GUS, Eurostat przyjmuje skale 1, 0,5, 0,3.
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52 4 4313 3422 1560 1,15 36% 1598
32 2 2505 1784 960 1,10 38% 1474
44 3 3616 2 647 1320 1,10 37% 1644
25 1 1808 1080 750 1,01 41% 1808
52 4 5011 3422 1560 0,99 31% 1856
32 2 2919 1784 960 0,94 33% 1717
44 3 4313 2 647 1320 0,92 31% 1961
44 3 4313 2 647 1320 0,92 31% 1961
25 1 2157 1080 750 0,85 35% 2157
25 1 2157 1080 750 0,85 35% 2157
44 3 5011 2 647 1320 0,79 26% 2278
25 1 2505 1080 750 0,73 30% 2505

Zrédto: opracowanie wiasne

Wskaznik niedostepnosci czynszowe]j (minimum socjalne dla danego gospodarstwa domowego dodac
czynsz w stosunku do dochodu netto gospodarstwa?’®) przekracza 1 w wiekszosci przypadkéw. Oznacza
to, ze gospodarstwa te zyjg w odpowiednich metrazowo mieszkaniach, na ktére ich nie staé. Prostszy
jest wskaznik niedostepnosci czynszowej okreslany jest poprzez stosunek czynszu do dochodu. On
rowniez do$¢ dobrze informuje o tym, czy czynsz jest nadmierny. W wiekszosci przypadkéw stosunek
ten przekracza 30%.

W swietle kryteriéw trudnej sytuacji mieszkaniowej SAN, wiekszos¢ gospodarstw z przyktadu zostataby
zaliczona do tej kategorii (wskaznik niedostepnosci czynszowej réwny lub wyzszy 1). Zadaniem SAN
jest znalezienie mieszkan, ktére réwniez spetnig minimalny standard (nie tylko metrazowo), za ktdre
lokatorzy zaptaca jednak nizszy czynsz.

SAN moze przyjgcé rézne polityki czynszowe. Zatézmy, ze zaproponuje gospodarstwom domowym z
powyzszego przyktadu czynsz nizszy niz rynkowy o 20%. Efektem tego bedzie obnizenie sredniej
indywidualnych wskaznikéw niedostepnosci czynszowej o 0,08 punktu (z 1,15 do 1,07), wskaznik ten
dla jednego gospodarstwa zmniejszy sie z ponad 1 do mniej niz 1. Jezeli chodzi o wskaznik obcigzenia
czynszowego, srednia zmniejszy sie o 8 punktéw procentowych (z 40% do 32%) i bedzie o 9 mniej
gospodarstw domowych z tym wskaznikiem powyzej granicy 30%.

Jakie konsekwencje bedzie miata taka polityka dla finansdw SAN? Jezeli SAN pfacié bedzie wtascicielom
najnizsze czynsze w Warszawie (w przykfadzie najnizszy sredni czynsz dzielnicowy w budynkach sprzed
2005), to po ich obnizeniu o0 20% dla swoich lokatoréw réznica miedzy czynszem ptaconym przez SAN
a otrzymywanym wyniesie miesiecznie minus 4 782 zt i rocznie minus 57 384 zt. Biorgc pod uwage
jeszcze koszty wiasne SAN, pustostany, zalegtosci i odSwiezenie mieszkania deficyt ten bedzie jeszcze
wyzszy.

Wysokos¢ deficytu SAN zalezy co najmniej od:

1) zasady wyznaczania umiarkowanego czynszu,
2) rozktadu dochoddw lokatoréow SAN,

10 Jezeli podzielimy minimum socjalne dla danego gospodarstwa przez jego dochdd uzyskujemy informacje o tym,
w jakim stopniu dochdéd ten pozwala osiggng¢ minimalnie wystarczajgcy poziom zycia. Gdy stosunek jest wiekszy
od 1, to dochdd jest nizszy niz minimum socjalne. W minimum socjalnym uwzgledniane sg koszty mieszkaniowe
bez czynszu najmu, stad tez gospodarstwa domowe najmujgce mieszkania majg dodatkowy konieczny wydatek
ktory trzeba uwzglednic.
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3) wysokosci czynszu ptaconego przez SAN wtascicielom.

Zmiana parametru 1 wydaje sie by¢ najtatwiejsza, ale narazona bedzie ona na zarzut, ze SAN nie oferuje
mieszkan za czynsz, na ktéry stac osoby z luki pomocy mieszkaniowej. Szczegdlnie bedzie to widoczne
w przypadku dochoddw z nizszej potowy przedziatu luki pomocy mieszkaniowej. Ponadto zwiekszenie
parametru np. do 40% dochodu dla gérnej potowy luki pomocy mieszkaniowej), oznaczaé bedzie, ze
gospodarstwa te bedg ptacity czynsz rynkowy, a wiec faktycznie mogg byé niezainteresowane ofertg
SAN, ktéra réwniez pod wzgledem standardu moze odbiega¢ od ich aspiracji i mozliwosci
finansowych®.

Zmiana parametru 2 zalezy od atrakcyjnosci oferty SAN dla lokatoréw oraz ich mozliwosci na rynku
mieszkaniowym. Z jednej strony SAN bedzie oferowat mieszkania o umiarkowanym czynszu, ale nie
beda to mieszkania o wysokim standardzie, w atrakcyjnych lokalizacjach itd. Stad tez zamozniejsza
czes$¢ oséb z luki pomocy moze wybieraé mieszkania za nieco drozszy czynsz, ale lepiej odpowiadajgce
ich preferencjom i dochodom. Czes$¢ z tych oséb moze mieé zdolnos¢ kredytowa i mieé¢ w planach zakup
mieszkania na wiasnos¢. Gdyby SAN miat szczegdlnie zabiegac o lokatoréw z gérnej czesci luki pomocy
dochodowej to naraza sie na zarzut, ze wyklucza tych, ktorzy sg w trudniejsze sytuacji i ktédrym bardziej
jest potrzebny umiarkowany czynsz. Zagraza to misji spotecznej SAN.

Zmiana parametru 3 zalezy bezposrednio od negocjacji miedzy SAN a wiascicielami. Wfasciciele w
duzych miastach mogg mie¢ wiele mozliwos$ci wynajmu mieszkania za czynsz rynkowy, wiec che¢ do
obnizki czynszu moze by¢ ograniczona. SAN jednak oferuje zmniejszenie ryzyka wynajmu, wiec mozna
oczekiwac, ze takie obnizki wystgpia. Trudno jednak przewidywac, ze bedg one srednio wyzsze niz 10%-
20%.

Umiarkowany czynsz SAN dla ubogich gospodarstw domowych

Rozwazmy mozliwos¢, ze oferta SAN bedzie kierowana réwniez do oséb znajdujacych sie ponizej luki
pomocy mieszkaniowej, czyli spetniajacych kryteria uprawniajace do wpisania na liste oczekujgcych na
mieszkania komunalne. Osoby, ktére przez wiele lat czekajg i zyjg w trudnych warunkach i/lub w
mieszkaniach o nadmiernych czynszach mogg by¢ zainteresowane ofertg SAN, szczegélnie jezeli bedzie
to oferta mieszkan o minimalnym standardzie (poprawa standardu), umiarkowanym czynszu
(obnizenie czynszu) i dtugoterminowa (wieksza pewnos¢ najmu).

Wykorzystamy przyktad z poprzedniego punktu przyjmujac, ze dochody kazdego z gospodarstw
domowych sg nizsze o 30%. Spowoduje to, ze wiekszos¢ z nich bedzie miata dochody nizsze niz
minimum socjalne.

Tabela. Niedostepnos¢ czynszowa dla przyktadowych 21 mieszkan i gospodarstw domowych, ktérych
dochody w wiekszosci wskazujg na ubdstwo

Czynsz
najnizszy | Dochéd Minimum
w na Socjalne
Liczba Warszawie | jednostke | Czynsz | dodac
Metraz |osébw Minimum | (Wawer w | (skala do czynsz do
minimum | GD Dochody |socjalne | budynkach | OECD) dochodu | dochodu

11 Mozliwe, ze nie bedzie to istotny problem. Z informacji przekazanych przez firme Mzuri wynika, ze rynkowy
czynsz najmu ksztattuje sie na poziomie 50% dochodu rozporzadzalnego (informacja za: B. Audycka, Habitat for

Humanity).
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sprzed
2005)
32 2 1022 1784 960 601 74% 2,49
52 4 2043 3422 1560 757 60% 2,28
32 2 1266 1784 960 745 60% 2,01
25 1 1022 1080 750 1022 58% 1,64
44 3 2043 2647 1320 929 51% 1,81
32 2 1510 1784 960 888 50% 1,68
32 2 1510 1784 960 888 50% 1,68
52 4 2531 3422 1560 938 49% 1,84
25 1 1266 1080 750 1266 47% 1,32
32 2 1754 1784 960 1032 43% 1,45
44 3 2531 2647 1320 1151 41% 1,46
52 4 3019 3422 1560 1118 41% 1,54
52 4 3019 3422 1560 1118 41% 1,54
25 1 1510 1080 750 1510 39% 1,11
25 1 1510 1080 750 1510 39% 1,11
32 2 2043 1784 960 1202 37% 1,24
52 4 3507 3422 1560 1299 35% 1,33
44 3 3019 2 647 1320 1372 35% 1,22
44 3 3019 2 647 1320 1372 35% 1,22
25 1 1754 1080 750 1754 34% 0,95
44 3 3507 2 647 1320 1594 30% 1,05

Zrédto: opracowanie wiasne

W powyzszej symulacji przeprowadzonej dla ubozszych o 30% gospodarstw domowych znacznie
pogarszajg sie wskazniki informujgce o tym, czy gospodarstwa domowe sta¢ na najtanszy czynsz
rynkowy. Tylko jedno gospodarstwo domowe ma wskaznik niedostepnosci czynszowej nizszy niz 1.

Pytanie jaka polityke czynszowg miataby prowadzi¢ SAN, zeby uwzgledni¢ tak wysoki poziom
niedostepnosci czynszowej w przypadku ubozszych gospodarstw domowych. Zatéimy, ze
zastosowataby granice nadmiernego obcigzenia kosztami mieszkaniowymi na poziomie 40% dochodu.
Oznaczatoby to, ze gospodarstwa domowe z przyktadu majgce obcigzenie czynszowe ponad 40% (a
jest ich 13) powinny otrzymac¢ dodatkowe znizki. Pamietajmy réwniez, ze czynsz to tylko czesé
wydatkéw mieszkaniowych.

Zatézmy, ze zadne z gospodarstw domowych nie powinno ptaci¢ czynszu wyzszego niz 40% ich
dochodow (kryterium nadmiernego obcigzenia kosztami mieszkaniowymi przyjmowane przez
Eurostat). Wéwczas maksymalny przychdd SAN z czynszu wynidstby miesiecznie 17 762 zi, a rocznie
213 149 zt. Jezeli SAN udatoby sie obnizy¢ czynsz ptacony wihascicielom nawet o 20%, deficyt czynszowy
wynidstby miesiecznie 1 366 zt, rocznie 16 387 zt.

Z powyiszego hipotetycznego przyktadu wynika, ze zdobywanie mieszkan dla gospodarstw
najubozszych i ubogich z prywatnego rynku najmu poprzez ich najem za posrednictwem SAN w
warunkach duzego miasta bedzie bardzo drogie. Trudno to zmieni¢ bez zapewnienia wzrostu dochodu
gospodarstw domowych. Mozliwe, ze SAN mégtby podejmowacd decyzje o podnajmie rowniez w takich
przypadkach, gdyby byta perspektywa szybkiego wzrostu dochodu gospodarstwa domowego. SAN
moze miec¢ na to wptyw poprzez swoich pracownikéw, gdyby mieli oni wsrdd swoich obowigzkéw
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zadania z zakresu posrednictwa pracy (SAN podnajmuje mieszkanie pod warunkiem, ze lokator
podejmie prace wskazang przez pracownika SAN i w ten sposob zwiekszy swéj dochdd).

Inny sposéb na zwiekszenie dochodu ubogiego gospodarstwa domowego to swiadczenia pieniezne, w
szczegoblnosci: emerytury, renty z tytutu niezdolnosci do pracy, renty socjalne, zasitki dla bezrobotnych,
Swiadczenia rodzinne, swiadczenie wychowawcze, dodatki mieszkaniowe i pomoc spoteczna. Ze
wzgledu na to, ze Swiadczenia te sg przyznawane z réznych tytutéw mogg na nie liczy¢ tylko te
gospodarstwa domowe, ktére spetniajg kryteria dochodowe i majg w swoim sktadzie uprawnione do
nich osoby, czyli w wieku emerytalnym, z orzeczeniem o niezdolnosci do pracy, dzieci, mtode osoby,
ktére jeszcze sie uczg, osoby zarejestrowane jako bezrobotne i uprawnione do zasitku dla
bezrobotnych.

Ponizej zostanie przedstawiona sytuacja gospodarstw domowych z dzie¢émi w wariancie samotnie
wychowujacych i par z dzieémi po uwzglednieniu $wiadczenia wychowawczego (program 500+
uruchomiony w 2016 r.).

Tabela. Srednia miesieczna wysoko$¢ $wiadczen socjalnych oséb samotnie wychowujacych dzieci po
uwzglednieniu programu 500 plus

] Sredni éredni Swiadczeni | Srednia
Sredni Dodatki dodatek . a zaliczka
. zasitek do zasitku | mieszk. zasitek 2 wychowaw | z RAZE

Struktura rodziny . . pomocy

rodzinn | rodzinneg | + spotecz cze z | fundusz | M

Y o energet nej programu | u

ycz. + 500+ aliment.

M/O+D 112 185 219 232 500 235 1483
M/O+D+D 224 370 219 348 1000 470 2631
M/O+D+D+D 336 370+90 219 464 1500 555 3534
M/O+D+D+D+D 448 | 370+180 219 580 2000 740 4637
M/O+D+D+D+D+D 560 | 370+270 219 696 2500 925 5540

Zrédto: B. Kowalczyk, Pomoc spofeczna i pracownik socjalny wobec programu Rodzina 500 plus ,,Cata
wstecz czy wiatr w zagle?”, maszynopis, 2016, s. 3.

Tabela. Srednia miesieczna wysoko$¢ $wiadczen socjalnych dla dwojga rodzicéw wychowujgcych dzieci
po uwzglednieniu programu 500 plus

. . | Dodatki Sredni Swiadczeni
Sredni < . . a
sasitek do Sredni zasitek z wychowaw
Struktura rodziny . zasitku dodatek | pomocy v RAZEM
rodzinn . . cze z
rodzinn | mieszk. | spotecz
y g0 nej programu
& 500+
M+0+D 112 219 348 500 1179
M+0+D+D 224 219 464 1000 1907
M+0+D+D+D 336 90 219 580 1500 2725
M+0+D+D+D+D 448 180 219 696 2000 3543

Zrédto: B. Kowalczyk, Pomoc spofeczna i pracownik socjalny wobec programu Rodzina 500 plus ,,Cata
wstecz czy wiatr w zagle?”, maszynopis, 2016, s. 3-4.

Jezeli w gospodarstwach domowych z dzieémi sg dzieci niepetnosprawne, to przystugujg na nie
specjalny dodatek do zasitku rodzinnego (60 lub 80 zt w zaleznosci od wieku dziecka), zasitek
pielegnacyjny (153 z1), a w razie rezygnacji jednego z rodzicéw z pracy w celu sprawowania opieki moze
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on liczy¢ na swiadczenie pielegnacyjne niezaleznie od dochodu w rodzinie (1300 z1). Jezeli dziecko
niepetnosprawne staje sie osobg dorostg i nadal ma orzeczenie to przystuguje mu renta socjalna
(aktualnie 741,35 zt).

SAN powinien stosowac strategie optymalne majgce na celu zwiekszenie dochodéw lokatoréow w
krétkim i w dtuzszym okresie w zaleznosci od sktadu gospodarstwa domowego i sytuacji jego cztonkdéw.
Celem jest zmaksymalizowanie dochodu tgcznego gospodarstwa, na ktéry sktadajg sie zarobki i
Swiadczenia pieniezne, w dtuzszym okresie na ktéry przewidziano najem.

Inne drogi s3 mato obiecujgce. Obnizenie maksymalnej stawki SAN do 25% czy 20% dochodu bedzie
oznaczato wzrost deficytu wynikajgcego z obnizenia czynszu ptaconego przez lokatora SAN. Trudno tez
oczekiwac, ze wielu witascicieli bedzie obnizato czynsz SAN o wiecej niz 10-20% z tego tylko powodu, ze
podnajemcami bedg bardzo ubogie gospodarstwa domowe (cho¢ taki argument moze mie¢ wptyw na
niektdérych wiascicieli).

Mozna popiera¢ rozwéj SAN oferujgcych najem mieszkan najubozszym i ubogim gospodarstwom
domowym ze wzgledu na to, ze panstwo (rzad i samorzady) majg za zadanie wspieraé takie
gospodarstwa domowe. Stabo$¢ tego argumentu polega na tym, ze rézne rozwigzania w ramach tego
wsparcia juz istniejg, a wsrdd nich sg réwniez mieszkania komunalne z bardzo umiarkowanym
czynszem i duzg pewnoscig najmu. Poréwnanie kosztow SAN z kosztami obecnych rozwigzan mogg by¢
niekorzystne dla SAN, cho¢ wymagatoby to dodatkowej analizy®2.

Uwagi koricowe i wnioski

Dotychczasowa dyskusja o adekwatnosci i dostepnosci mieszkaniowej w Polsce ograniczata sie do
dostepnosci mieszkan na witasnos¢. W ostatnich latach dotyczyto to gtéwnie kredytéw
mieszkaniowych. Spowodowane byto to obawami o wptyw kryzysu na zatrudnienie, w tym osdb, ktére
majg do sptacenia takie kredyty (2009 r.). Drugim powodem byta dyskusja dotyczaca trudnosci w
spfacie tzw. kredytéw frankowych zacigganych na cele mieszkaniowe (2015 r.). W zwigzku z tym mamy
juz w Polsce doswiadczenia z rozwigzaniami o charakterze pomocowym dla kredytobiorcéw
mieszkaniowych.

Pierwsze regulowata ustawa o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych
udzielonych osobom, ktére utracity prace z 2009 r. Pomoc miata charakter zwrotny®? i mogta wynosi¢
maksymalnie 12 razy 1 200 zi, byta przekazywana na konto instytucji kredytujgcej, przyznawana byta
osobom zarejestrowanym jako bezrobotne i majgce prawo do zasitku dla bezrobotnych. Kryteriéw
dochodowych nie okreslono, ale aby zostac zarejestrowanym bezrobotnym z prawem do zasitku trzeba
spetniaé kryterium przychodowe. Rozwigzanie wprowadzono z ograniczeniem czasowym: wnioski
nalezato sktada¢ w terminie do dnia 31 grudnia 2010 .

Drugie rozwigzanie funkcjonuje od niedawna na podstawie ustawy o wsparciu kredytobiorcéw
znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej, ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy z 2015 r. Pomoc
ta ma réwniez charakter zwrotny!*, moze wynosi¢ maksymalnie 18 razy nie wiecej niz 1500 zt. Tym

12 Warunkiem jej sensownoéci jest jednak to, ze samorzady mogtyby wybiera¢ miedzy rozwigzaniami obecnymi
a w petni opartymi na SAN. Te drugie zaktadajg przekazanie mieszkarn komunalnych SAN.

13 Zwrot pomocy przyznanej na podstawie ustawy rozpoczynat sie w miesigcu nastepujagcym po miesigcu, w
ktorym uptynety dwa lata od zaprzestania ptatnosci rat pomocy i miat by¢ dokonywany przez 8 kolejnych lat.

14 Kredytobiorca zaczyna zwracaé pienigdze po 2 latach od otrzymania ostatniej raty wsparcia, ma na to kolejne
8 lat, czyli rozwigzanie podobne do poprzedniego.
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razem przewidziano, ze nie tylko bezrobocie da uprawnienie do wsparcia, ale alternatywnie dwa
kryteria dochodowe: 1) miesieczne koszty obstugi kredytu mieszkaniowego przekraczajg 60%
dochodow miesiecznych; 2) miesieczny dochéd gospodarstwa domowego pomniejszony o miesieczne
koszty obstugi kredytu mieszkaniowego nie przekracza kryteriéw dochodowych okreslonych w ustawie
o0 pomocy spofecznej. Rozwigzanie, podobnie jak poprzednie, wprowadzono z ograniczeniem
czasowym: wnioski mozna sktadaé tylko do 31 grudnia 2018 r.

Kryteria zastosowane w drugiej ustawie wprowadzajg do polskiego porzadku prawnego dwa
omoéwione w ekspertyzie rozwigzania w zakresie dostepnosci mieszkaniowej: stosunek kosztow
mieszkaniowych do dochodu gospodarstwa domowego (wiecej niz 60% jako nadmierne obcigzenie),
ubdstwo powodowane przez ponoszone koszty mieszkaniowe (dochéd po kosztach mieszkaniowych
nizszy niz kryteria ubdstwa bliskie minimum egzystencji). W pierwszym przypadku watpliwosci budzi
bardzo wysokie kryterium niedostepnosci dochodowej w poréwnaniu z kryteriami tego rodzaju
proponowanymi na $wiecie (60% w polskiej ustawie do 25% w analizach Bramleya i 30% w wielu
innych). W drugim watpliwe moze by¢ bardzo niskie kryterium dochodowe, bliskie minimum
egzystencji. Inna watpliwos¢ dotyczy roztagcznego, a nie tgcznego stosowania obu tych kryteriéw (zob.
Bramley 2012).

Mamy juz wiec w porzadku prawnym rozwigzania, ktdre adresujg problem dostepnosci finansowej
mieszkania w wymiarze kredytowym z uwzglednieniem dochodéw gospodarstwa domowego. Nalezy
wiec z nich skorzysta¢ rowniez w przypadku mieszkan czynszowych na prywatnym rynku.
Wprowadzenie SAN pilotazowo i na state wydaje sie by¢ bardzo dobrg okazjg, aby wprowadzi¢
podobne rozwigzania w sektorze najmu.

W ekspertyzie zaproponowano, aby SAN oferowat swoje rozwigzania przede wszystkim dla
gospodarstw domowych z dochodami w luce pomocy mieszkaniowej (dochdd za wysoki na mieszkanie
komunalne, a za niski na mieszkania spoteczne w TBS). Jezeli SAN ma oferowac¢ mieszkania o
umiarkowanym standardzie po umiarkowanym czynszu, to nalezy wskaza¢ w jaki sposdb okresli
standardy tego umiarkowania, a s$cislej dostepnosci mieszkaniowej. W ekspertyzie wskazano
mozliwosci w tym wzgledzie, skupiajgc sie przede wszystkim na koncepcji dostepnosci finansowe;.
Zaproponowano, aby SAN stosowat kryterium dostepnosci na poziomie nie wiecej niz 40% dochodu
gospodarstwa domowego. Ze wzgledu na to, ze SAN ma pozyskiwaé¢ mieszkania z rynku prywatnego
najmu powstaje zasadnicza kwestia znalezienia Srodkéw na wypetnienie luki miedzy czynszem
ptaconym przez SAN wtascicielom, a umiarkowanym czynszem wymaganym od lokatoréw SAN.
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Zataczniki

Reformy w imie dostepnosci czynszowej mieszkalnictwa a tradycyjne mieszkalnictwo publiczne lub
spoteczne (Blessing 2016)

‘Affordable’ rental ‘Public’ or 'social’ rental

Role in wider housing
system

Targeting

Providers

Finance

Rent and tenancies

Competition between
social and commercial
landlords?
Collaboration between
social and commercial
actors

Long-term affordability?

Promote social and tenure mohility
Prevent downward social mobility
Support labour markets

Underpin stable consumption
Preserve neighbourhood income
diversity

Low and moderate income
working households in high
demand areas

Private (not-for-profit and
for-profit)

Some municipal housing companies
State ‘seed funding’

Tax concessions

Private equity and loans

Submarket rents (e.g. 20% below)
Short to medium term tenancies

Competition for state incentives to
provide affordable housing

Yes = using regulation or incentives to
connect social and commercial markets

Time-limited affordability
requirements
Some long-term ‘affordable’stock

"

*

*

*

*

*

Safety net or transitional

support for people with high and complex
needs

Address homelessness

Low-income and

High needs (e.g. elderly and frail, mental or
physical health issues, substance abuse)
State housing agencies

Not-far-profits

State subsidies

Cross subsidies (commercial development
and sale of mature stock)

Some private finance

Short to medium term
tenancies/on-going tenancies

Income related or submarket rents
Unlikely

Yes, some public/private
partnerships

In theory: on-going affordability, yet
reliance on private finance for maintenance
may undermine this
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Skala do oceny mieszkaniowych ryzyk dla zdrowia (Nriagu, Smith, Socier 2011)

Table 1
Descriptive variables and scales for the housing-based hazard indicator (HHI).

HEBF1. Structural hazards scale

1 Does the roof leak?

2 Are there cracks or defects in the building foundation?

3. Have you noticed any peeling paint?

4 Have you noticed any cracked plaster or plaster falling off of the
walls?

5 Have you noticed any water stains on the wall or ceiling?

6. Have you noticed any ceiling damage?

7. Is there wall damage? Such as....cracks, holes and big dents

8 Have noticed any leaning or unstable walls, ceilings or floors?
9 Are there holes or cracks in the ceilings or floors?

10. Does the chimney have cracks or is it falling apart?
11. Are you concerned with the lighting in your home?
12. How is the heating in the house during winter time
[1] Not adequate
[2] Just right
[2] Too much heat
13. Is there a working air conditioning unit in the house (central air or
unir)?
14. Are there windows that are missing or cannot be opened?
15. Is the sump cover missing?
16. Are window guards installed?
17. Do your walls need repainting?
18. What is the age of the housing unit where you live (in years)?

HEBFZ. Moisture/mold hazards scale

1. Have you seen mold in the house (usually black and growing
in moist places such as a bathroom)?

Have you noticed a mildew odor or musty smell (usually in
a bathroom or basement)?

Do you have any water leaks or plumbing problems?

Does it get very damp or very dry in the house?

Is there an exhaust fan in the bathroom?

Does the clothes dryer have an exhaust to the outside?

Have you noticed any leaks in the sewage system?

Does water condense on the windows? (for example, do water
droplets or steam form on the windows?)

BO = @1 LN e
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HEBF3. Electrical hazards scale

Have you noticed any exposed wiring in the fuse box?

Are there broken plugs or other exposed wiring in the house?
Are there rooms with no electrical outlets?

Are the electrical plugs childproof? (for example...)

(not left open for a child to insert objects into them)

Do fuses blow because of an overloaded circuit?

Are there any low-hanging power lines (outside the house)?
Do you use an electric stove for cooking?

o b pd

S ;o

HEBF4. Ventilation hazards and combustion appliances scale

1. Do you have any of the following in the home: wall furnace,
wood burning stove, or kerosene space heater?

Do you have a wood burning stove in the home?

Do you have a kerosene space heater in the home?

Do you have a gas stove?

Does the gas stove leak?

Do you have a gas fireplace?

Does the fire place have a screen?

Do you have a wood burning fireplace?

Does the wood burning fireplace have a screen?

Is there a working vented fan above the stove?

Are there any broken windows in the home?

Is there a working smoke detector in the home?

13. Is there a working carbon monoxide detector in the home?

[
SogeRNAY W)

HEBF5. Pest hazards scale

1. Do you ever see cockroaches inside the home?
2, Have you ever seen ants or termites inside the home?
3. Do you suspect you have mice or rats (ie., see them, found droppings

inside the home, or heard them)?
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HEBF5. Pest hazards scale

4, Do birds or bats come inside the home?

5. Do you have adequate food storage and preparation space?

6. Is there a working refrigerator in the house?

HEBFG. Pet hazards scale

1. Is there a cat living in the home?

2, Does a dog live in the home?

3. Does the child/children living in the home have furry toys?

4, Do you have plants in the home?

HEBF7. Fire hazards scale

1. Does the entry door open inwards?

2 Is there a fire extinguisher in the home?

3. If yes to HEF41c or HEF41d — Does your fireplace have a screen?

4, Do you live in a multi-family unit with fire escape?

5. Do you live in a multi-family unit and the elevators work most times?

6. Do you light any gas appliances in the home with matches
or other type of lighter?

HEBF8. Lifestyle-associated hazards (use higher weighting factor) Scale

1. Does anyone smoke in the home (cigarettes, cigars, pipes)?

2 How many cigarettes are smoked in the home per day?

3. Is there carpeting in the home?

4, Do you have area rugs in the home?

5. Have pesticides been used (by you/exterminator) to control
cockroaches/ants in the home?

6. Has anyone recently done any repairs (repaired the walls

— 10 00

or removed the paint) in the home?

Is there a first aid kit in the home?

How often are the floors/carpets cleaned?
Are the chairs and sofas covered with cloth?
Are the chairs and sofas covered with plastic?
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Narzedzie do oceny jakosci mieszkaniowej (Keall, Baker, Howden-Chapman et. al. 2010)

Table Z Links between housing guality features (and their associated hazards and methods of measurement by the New fealand housing quality
measurement tool) and likely outcomes (health, safety and sustainability)

Health, safety and sustainability

Housing guality feature measured

Hazards associated with housing

Method of measurement

outcomes

Adeguate structural soundness:
Adequate foundations

Adequate walls, floors

Adeguate roof, cladding
Adeguate windows

Adequale stairs

Adequate chimneys

Adequate intemal walls
Cylinders and header tanks hawve
earthguake restraints

Adequate water supply:
Adeguate potable water
Adequate water for non-potable uses

Adequate sanitary areas and waste
dispozal:

Sanitary and functional vodlet

Adequate personal washing facilities and
hot water Sanitary and functional facilities
for clothes washing.

Adequate solid waste storage and
collection

Safe and functional sewage disposal
Safe and function stormn water,

water and ground water disposal
Adeguate food preparation areas:

Safe and functional cooking device
Adequate spacefarea for food preparation
and cleaning, hot water

Adequate safe space for food storage

Adequate safety from falls and other
injuries:

Safe bath and shower areas

Safe decks, surfaces, barriers

Safe stairs, treads, risars

Safe window sills

Safe handrails and grabrails

Safe fleor areas

Safe owtside paths and steps

Safe doors and windows

Adeguate fencing of section

Adeguate fencing of pool

Good location and operability of amenities

Structural collapse and falling elenments +

Inadequate or contaminated water supply

Infection from poor hand-washing and
sewane
Infection from pests (redents, fies. alc)

Infection from contaminated food

Falls associated with baths, etc
Falling on lewel surfaces, etc
Falling on stairs, etc

Falling between levals

WVehicle injuries in driveways
Drowning in pools

Collision and entraprmant

Poor ergonomics and operation of
amenities
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Visual ingpection by trained assessor
Measurement of key dimensions [some
structural alements)

Visual inspection by trained assessor
Sowrce of water

Treatment method of water, if mot
reticulated

Visual inspection by trained assessor
including subfloor iNspection

Test water temperature at hot tap
Evidence of pesis

Visual inspection by trained assessor
Test water temperature at hot tap

Type and safety of cooking dewvica
Surface area and qusality of food
preparation anea

Visual inspection by trained assessor
Measwrement of key dimensions [stairs,
decks, windows, handrails, paths, pools
and fences)

Injury following natural disaster

Enteric infections:

Enteric infections

Enteric infections

Injuries and awvoidable deaths in home$



Adequate safety from fires,
electrocution and explosion:

Safe and functional energy Source
Safe and functional electrical and gas
installations

Safe and functional wood bumer, fine
place, chimneys™

Smoke alarms™

Adequale escape route and exit ways
Hot water less than 55°C

Adequate warmth and dryness:
Optimal orientation

Adequate insulation

Adequate draft stopping

Adequate heating

Adequate site/subfloor drainage®™ 38
Adequate ventilation

Minimurn indoor temperature
Adequate protection from excess heat:
Optimal orentation and shading
Adequate insulation

Adequate ventilation

Safe heating facilities

Safe cooking facilities

Adeguate lighting and sunlight:
Adequate natural lighting

Adequate artificial lighting

Blectrical hazards

Fire

Flame=, hot surfaces, atc
Explosions

Damp and mould growth®
Excess cold™

Excess heat

Inadeguate or excessive lighting
Inadeguate sunlight exposura

Visual inspection by trained assessor
Test water temperature at hot tap
Test smoke detectors

Visual inspection by trained assessor
Measure thickness of ceiling insulation
Test of moisture levels in walls

Visual inspection by trained assessor

Visual inspection by trained assessor
Maagurement of light intensity
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Burnz, scalds, electrocutions and
avoidable deaths in home

Excess winter hespitalisations and deaths
Asthma

Excess summer hospitalisations and
deaths

Falls at home

Reduced sleap and psychological wall-
being

Vitamiin D deficiency and associated
illnesses



Housing quality feature measured

Hazards associated with housing

Method of measurement

Health, safety and sustainability
oulcomes

Adequate control of indoor pollutants:
Minimurn asbestos products

Mo lead paint

Water pipes free from lead

Minimurn combustion products
Minimium V0OCs

Adequate protection from noise:
Minimium internal noise sources
Adeguate insulation from external noise
SOUCES

Adeguate security, privacy and space:
Secure windows and doors

Adequate privacy from neighbours
Adequate space for personal activities
such as study

Addresses energy efficiency:
Adeguate insulation

Optimal orientation to sun

Effective, sustainable heating
Sustainable and non-pelluting enangy
sources (eg, solar water heating)
Adequate sustainability of water use
and waste disposal:

Water-saving technology

Collection and reuse system for rainwater
Sustainable sewage disposal

Specific area for storage of recycling

Agbestos and manufactured mineral fibres
Lﬂd DEIHL“_“ II-FIE“

Biocides (eg, timber treatments)

Carbon monoxdde and fuel combustion
products

Uncombusted fuel gas

Valatile Organic compownds—Tfor
example, formaldehyda

Radiation™

Noisa

Entry by intruders
Inadequate space
Inadequate privacy

Environmental degradation (global
wiarming; depletion of natural resources;
environmental pollution)

Emvironmental degradation (global
wiarming; depletion of natural resources;
environmental pollution)

Visual inspection by trained assessor-
espacially noting where building material
has deteriorated, releasing fibres into the
air

Testing of paint for lead content
Meazurement of WOCs with hand-held
device (although the concentration is
highly wariable over time, making tham
difficult to measura™)

Visual and aural inspection by trained
ATTESTAT

Visual inspection by trained assessor
Measurement of floor area

Visual inspection of insulation in cailing,
walls, floar
All heating sources listed

Collection of rainwater not currently noted
Visual inspection of stormwater and site
drainage

Acute toxicity or asphyxiation
Respiratory illnesses
Range of chronic illnesses

Reduced sleep’ and psychological well
baing
Potential chronic illnesses§

Azszaiilts at home

Reduced sleep and psychological wall-
being

Impaired educational attainment

Environmental well-being

Emvironmental well-being
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