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Jacek Sterczewski, Fundacja Dom Pokoju
Wstep

Fundacja Dom Pokoju od 2016 roku realizuje Program na rzecz Romow
i Romni rumunskich - mieszkancéw i mieszkanek Wroctawia. Koordy-
nujemy wspoétprace pomiedzy instytucjami, organizacjami pozarzgdo-
wymi, szkotami i zarzgdzamy mieszkaniami treningowymi, w ktérych
mieszkajg rodziny wyprowadzone z koczowiska.

Podejmowane dziatania wspierajg w rozpoczeciu samodzielnego zy-
cia osoby, ktére przybyty do Wroctawia jako migranci, migrantki ekono-
miczni, osiedlajgc sie na koczowisku. Dzieki wsparciu asystentoéw i asy-
stentek rodzin spotecznos¢ przeniesiono do mieszkan treningowych
i tam objeto ich kompleksowym wsparciem. Prowadzac mieszkania
treningowe dla rodzin pracujemy metodg housing first, czyli ,najpierw
mieszkanie” - rodziny zamieszkujgce koczowisko zostaty przeniesione
do w petni wyposazonych mieszkan i doméw. Bez ,przystankéw” w po-
staci o$rodkéw i dtugiego przygotowania otrzymujg swoje cztery katy.

19 listopada 2020 roku spotkaliSmy sie w Barbarze we Wroctawiu na
debacie pod tytutem ,Mieszkanie jako dobro”. Zaproszeni goscie roz-
mawiali o mieszkaniu nie w ujeciu oficjalnym, czy formalnym: w naszej
dyskusji mieszkanie byto niezbywalnym prawem dostepnym dla kaz-
dego - bez wzgledu na pochodzenie, obywatelstwo, kapitat kulturowy
czy stan zamoznoSci. Na podstawie dziatan Fundacji Dom Pokoju oraz
przyktadéw innych organizacji, zastanawialiSmy sie nad tym, jaka role
w integracji spotecznej petni dostep do wtasnego mieszkania. Chociaz
dziatania projektu skierowane sg do spotecznoSci romskiej, to problemy,
ktoérymi sie zajmujemy sg uniwersalne.

Jedng z takich podstawowych kwestii jest pytanie: gdzie mieszkac?
Kultura Romoéw i Romni rumunskich nie przywigzuje duzej wagi do
aktu wiasnosci: prowadzac koczowniczy tryb zdarza sie, ze osoby zaj-
mujg puste miejsca w miastach. Obserwujac mtodych przedstawicieli
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spoteczenstwa polskiego, mozna powiedzie¢, ze oni takze odchodzg od
wtasnosci, a coraz popularniejszg forma jest ,wedrowanie” po kolejnych
wynajetych mieszkaniach. Nalezy jednak pamietac, ze obie te strategie
sg czesto wymuszone i wynikajg nie z romantycznej wizji a bardziej
z zastanej sytuacji na rynku. Kupno nieruchomosci nie jest dostepng
opcja, wiec osoby tworzg wiasne strategie mieszkania — w takiej sytuacji
potrzebnym i pozgdanym rozwigzaniem staje sie wynajem.

Najem nie bedzie jednak atrakcyjny, jesli opierac sie bedzie na zasa-
dach rynku nieruchomosci nastawionego wytgcznie na zysk. Potrzeb-
ne sg nowe pomysty i rozwigzania, przystosowane do zmieniajgcego
sie Swiata. Dla zaproszonych przez nas autoréw wynajem jest szansg
i nowym sposobem na mieszkalnictwo: mniej zwigzanym z kapitatem
i sprzedazg, a pozwalajgcym na wprowadzenie do nieruchomo3ci pozy-
tywnych zjawisk spotecznych.

Mieszkanie przedstawione na stronach naszej publikacji moze by¢
sposobem na integracje kulturowg (o czym pisze Tomasz Rudzinski),
innowacyjnym sposobem zarzgdzania rynkiem nieruchomosci (artykut
Agaty Twardoch), metodg rewitalizacji i miedzypokoleniowych potaczen
sgsiedzkich (tekst Brunona Odolczyka), podstawowym elementem poli-
tyki spotecznej (do czego wzywa Katarzyna Przybylska) oraz sposobem
na wyjscie z kryzysu (o czym pisze Marcelina Kopczewska).

W kazdym z tych przypadkéw mieszkanie jest dobrem: uniwersalng
wartoScig, ktéra powinna by¢ dostepna dla kazdego bez wzgledu na jego
pochodzenie, kapitat spoteczny i reprezentowang kulture.

Mieszkanie jako dobro



Tomasz Rudzinski, Fundacja Dom Pokoju

Rola mieszkan treningowych w programie na rzecz
Romow i Romni rumunskich - mieszkanek i miesz-
kancéw Wroctawia

Hastem spajajgcym wiekszo§¢ aktywnoSci oraz projektéw Fundacji Dom
Pokoju jest transformacja konfliktu. Kierujac sie tg ideg, w 2016 roku
uczestniczyliSmy w procesie majgcym na celu zaplanowanie przysztosci
koczowiska przy ul. Kamieniskiego we Wroctawiu. Ostatecznie zdecydo-
waliSmy sie wzigé na siebie odpowiedzialnos§¢ za realizacje i koordynacje
dziatan zwigzanych z rozproszeniem koczowiska.

Mieszkajgca tam spoteczno$é Romoéw i Romni rumunskich byta stro-
ng, badz przedmiotem réznych konfliktéw spotecznych na przestrzeni
ostatnich lat. Spora czes¢ tych osob jest zwigzana z Wroctawiem od
poczatku lat dziewiec¢dziesigtych, gdy trafili tutaj wraz z pierwszg falg
migracji ekonomicznej z Rumunii. Pracowali tam zazwyczaj w duzych
panstwowych przedsiebiorstwach i gospodarstwach rolnych, ktérych
zamkniecie (na skutek transformacji ustrojowej) zmusito ich do szuka-
nia innych form zarobku. Otwarcie granic i utatwiona procedura wizowa
sprawity, ze wieksze miasta Polski — w tym Wroctaw - staty sie dla
nich przystankiem w drodze na zach6d. Niestety, tutaj czesto miaty tez
miejsce pierwsze proby zebractwa. Przychody z owego procederu, w po-
taczenie z niskg karalnoScig za to i inne wykroczenia czy przestepstwa,
sprawity, ze pomimo braku legalizacji pobytu w naszym kraju i trudnych
warunkéw mieszkalnych, wiele rodzin wracato tutaj z coraz wiekszg re-
gularnoscig. Najwieksze i najbardziej widoczne grupy Romni i Romow
rumunskich zaczety mieszkaé na tworzonych dziko koczowiskach. Naj-
stynniejszym wroctawskim koczowiskiem w latach dziewiec¢dziesigtych
byto to na Tarnogaju. Cate rodziny z dzie¢mi mieszkaty w samodzielnie
skonstruowanych barakach: ztozonych czesto przy uzyciu fragmentéw
mebli ze Smietnikéw, bez wody i pradu, gdzie za kuchnie i Zrédto ciepta
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stuzyt samodzielnie wykonany piec. Rodziny z koczowiska zyty jakby
w zawieszeniu pomiedzy Polskg a Rumunig. Dzieci rodzgce sie i miesz-
kajace w Polsce pomimo swojego obywatelstwa (jesli ich narodziny zo-
staty w ogole zgtoszone do urzedu), czesto nie znaty jezyka rumunskiego.
Nie chodzity do szkoty w zadnym kraju — co prowadzito do coraz wiekszej
skali analfabetyzmu w kolejnych pokoleniach.

Wejscie Rumunii do Unii Europejskiej w 2007 roku wigzato sie z moz-
liwoscig zalegalizowania pobytu Romni i Roméw w Polsce: ich sytuacja
prawna w naszym kraju prawnie zréwnata sie z sytuacjg Polek i Polakow.
Z jednej strony, koczowisko umozliwiato im funkcjonowanie na pograni-
czu systemu, oraz niejednokrotnie pozwalato na unikanie konsekwencji
famania prawa. Z drugiej jednak strony, warunki tam panujgce skutecz-
nie utrudniaty socjalizacje i integracje: tworzyty podziaty i skutkowaty
konfliktami z okolicznymi mieszkancami czy lokalng spotecznoscia.

Jedng z ptaszczyzn takiego konfliktu we Wroctawiu byt rozpoczety
w 2012 roku sp6r o kompetencje pomiedzy Gming Wroctaw — jako
wiascicielem posesji przy ul. Kamienskiego, gdzie od kilku lat miescito
sie koczowisko — a Urzedem Wojewodzkim, reprezentujacym wiadze
centralne Rzeczypospolitej Polskiej. W 2016 roku Dolnoslgski Woje-
wodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego natozyt na Gmine Wroctaw
kare finansowg potgczong z nakazem rozbiérki nieruchomosci znajdu-
jacych sie na koczowisku, ktére nie spetniaty norm budowlanych. Akt
ten, potgczony z kilkoma innymi czynnikami takimi jak: konsekwencje
wyburzenia w 2015 roku koczowiska przy ul. Paprotnej we Wroctawiu
(sprawa ta trafita m.in. do Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka)
czy refleksjg, ze samo stosowanie kar nie zmieni stanu rzeczy, dopro-
wadzit do powstania Programu na rzecz Roméw i Romni rumunskich.

Inicjatorom programu zalezato przede wszystkim na pokojowym roz-
proszeniu koczowiska i usamodzielnieniu rodzin przez wykorzystanie
dostepnych rozwigzan systemowych. Na podstawie obserwacjii wcze-
$niejszych doswiadczen, wiedzieliSmy Ze czesto nie sg one adekwatne
do mozliwosci i potrzeb spotecznosci z koczowiska. Ze wzgledu na ich
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wieloletnig historie zwigzang z Wroctawiem, kluczowe byto okreslenie
sytuacji Romni i Romoéw rumunskich z Kamienskiego: przedstawienie
ich nie jako przybyszy czy wrecz intruzéw, ale jako petnoprawnych
mieszkanek i mieszkancow tego miasta.

Rownolegle z pracg socjalng majgcg na celu wigczenie mieszkaja-
cych na koczowisku rodzin w system powszechnej opieki zdrowotnej,
edukacji czy przystugujacych im Swiadczen socjalnych (szczegdlnie
istotne dla ich budzetu byto Swiadczenie wychowawcze, tzw. ,500+"),
rozpoczeliSmy prace nad stworzeniem najlepszego w tej sytuacji mode-
lu mieszkalnictwa po opuszczeniu koczowiska. Zdecydowalidmy sie na
model Housing First, o ktérego szczegdtach za chwile.

Miedzy pierwszg wyprowadzkg rodziny we wrzesniu 2017 roku
a zamknieciem koczowiska w kwietniu 2018 roku, do mieszkan trenin-
gowych prowadzonych przez Fundacje przeprowadzito sie 31 rodzin:
awiec ponad 150 0s6b.

Housing First w Programie Fundacji Dom Pokoju

Metoda Housing First (Najpierw mieszkanie), opierajac sie na pirami-
dzie potrzeb Maslowa, zaktada ze bardzo trudno oczekiwaé zmiany
postaw i nawykow, resocjalizacji, usamodzielnienia, emancypacji, czy
chociazby rozpoczecia aktywnosci zawodowej w sytuacji, gdy nie sg
zaspokojone podstawowe potrzeby fizjologiczne. W przypadku oséb
pozostajgcych w kryzysie bezdomno$ci (w tym takze mieszkajacych na
koczowisku w warunkach zdecydowanie odbiegajgcych od akceptowa-
nego przez nas standardu), méwimy m.in. o potrzebie ciepta, bezpie-
czenstwa, dachu nad gtowa, dostepu do wody czy toalety.

Kazda rodzina mieszkajgca w barakach koczowiska przy ulicy Ka-
mienskiego otrzymata w zwigzku z tym mozliwoS§¢ skorzystania z oferty
Programu: przeprowadzki do wyposazonego mieszkania treningowego
we Wroctawiu. Deklaracja woli dalszej wspotpracy z Fundacjg byta wy-
starczajgcym warunkiem do podpisania kontraktu i otrzymania kluczy
do mieszkania.

T. Rudzinski, Rola mieszkan treningowych...
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Ze wzgledu na brak mozliwos$ci skorzystania z zasob6éw miejskich
i koniecznos¢ szybkiego, lecz stopniowego rozpraszania koczowiska,
zdecydowali$my sie na wybér lokali z rynku najmu komercyjnego. Taki
wybdr ma jeszcze jedng istotng zalete: utatwia integracje sprowadza-
jacych sie rodzin z mieszkajacym tam juz spoteczenstwem wiekszo-
Sciowym. Mieszkania i domy treningowe nie r6znity sie niczym od tych,
w ktérych zyja ,statystyczni Kowalscy”. Nie byty one réwniez oznaczo-
ne z zewnatrz informacjg, ze sg to szczegblne lokale ze szczegdlnymi
lokatorami: do sgsiedztwa wprowadza sie po prostu nowa rodzina.
OczywiScie, osoby czesto réznity sie od zdecydowanej wiekszosci loka-
toréw swoim zachowaniem czy wygladem. Byta to jednak doskonata
okazja aby w sytuacjach zycia codziennego — takich jak zakupy w skle-
pie, wizyty w przychodni czy mijanie sie na klatce schodowej — obie
strony mogty sie obserwowacé, czy poznawac. Mieszkancy jednego blo-
ku powoli zaczynali rozumiec i oswaja¢ wzajemne réznice.

Drugim podstawowym elementem Programu byta asystentura ro-
dziny, utatwiajgca funkcjonowanie w czesto nowym otoczeniu i wspie-
rajgca w rozwigzywaniu problemoéw zycia codziennego. W pierwszych
dniach po wyprowadzce z koczowiska, priorytetowe byty trzy obszary:
zwigzane z dokumentami (gtéwnie regulujacymi pobyt w Polsce), edu-
kacjg (umozliwienie dzieciom realizacje obowigzku szkolnego w szkole
rejonowej) i zdrowiem (zapisanie do rejonowej poradni — bezpoSrednie
sasiedztwo szpitala przy koczowisku i brak ubezpieczenia zdrowotne-
go wyrobit nawyk korzystania z opieki zdrowotnej w trybie nagtym na
SORze zamiast w przychodniach rejonowych). Z biegiem czasu prioryte-
ty pracy asystenckiej sie zmieniaty i pracowaliSmy wedtug poczatkowo
siedmiu a ostatnio odmiu Filaréw Asystentury (Aktywizacja Zawodowa,
Dokumenty, Edukacja, Integracja spoteczna, Mieszkanie, MOPS, Zdro-
wie + Budzert).

Prezentowane przez nas rozwigzania spotkaty sie z pozytywng oceng
ekspertéw. Program na rzecz Romoéw i Romni rumuiskich Fundacji Dom
Pokoju, taczac metode Housing First z rekomendacjami specjalistow
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do pracy ze spotecznosciami Romskimi i innowacyjnym zarzgdzaniem
miedzysektorowym, doceniony zostat przez Housing Solution Platform
(FEANTSA) i uznany w 2019 roku za jedno z 50 najlepszych rozwigzan
na Swiecie w zakresie rozwigzywania problemu bezdomnosci.

Co zmienity lokale treningowe?

Intencjg tego artykutu nie jest skupianie sie na stopniu realizacji za-
tozonych wskaznikéw Programu, ale istotne jest, ze po ponad trzech
latach funkcjonowania lokali treningowych mozemy stwierdzi¢, ze
zastosowany model mieszkalnictwa umozliwit uczestniczgcym
w Programie rodzinom znaczgce zmiany postaw i zachowan wpty-
wajgce na poziom samodzielnego funkcjonowania w realiach Wro-
ctawia. Sg to zmiany w zakresie wszystkich Filarow Asystentury:
wtacznie z Edukacjg, Integracjg Spoteczng i Aktywizacjg Zawodows,.
Poza wspomnianymi, zaktadanymi zmianami, zaobserwowaliSmy réw-
niez inny pozytywny wptyw warunkéw mieszkaniowych na codzienne
zycie rodzin romskich. ,Obstuga” nawet wiekszego mieszkania z bie-
zacg woda, kanalizacjg, kuchnig i ogrzewaniem zajmuje duzo mniej
czasu ijest lzejsza niz obstuga ,barakéw”. Kobiety, ktére zwyczajowo
zajmowaty sie tymi zadaniami, odczuty zatem znaczgcg poprawe ja-
kosci zycia w wyniku zmian zainicjowanych przez Fundacje, zyskaty
takze pewng ilos¢ dodatkowego, wolnego czasu. Zdecydowanie utatwia
to angazowanie ich do wszelkich dziatan integracyjnych czy dalszej
aktywizacji zawodowej.

Kolejna zmiana, ktérg odczuty kobiety, wigze sie z modelem wycho-
wania dzieci. Na koczowisku matki czesto dzielity sie opiekg nad swoimi
pociechami. Przebywanie w oddzielnych, nowych mieszkaniach, wigza-
to sie jednak z koniecznoscig samodzielnego poradzenia sobie z opiekg
i wychowaniem potomstwa. Co wiecej, osoby z sgsiednich mieszkan
obserwujacy funkcjonowanie rodzin mogty dawac informacje zwrotne
dotyczace traktowania dzieci oraz ich zachowania. Te, nie zawsze tatwe

konfrontacje, umozliwity dyskusje z rodzicami na temat ich kompetencji
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wychowawczych, a takze na podjecie trudnego tematu edukacji przed-
szkolnej dzieci - ktéry nie byt znany na koczowisku.

Powyzsze przyktady, a takze emancypacja mtodych kobiet i pojawie-
nie w spotecznosci mtodziezowej grupy nastolatkéw (juz nie mtodych
rodzicéw i matzonkéw, jak to bywato w przypadku ich rodzicéw czy
starszego rodzenstwa bedacego w tym samym wieku) to jedne z wielu
przejawow pokoleniowych zmian kulturowych zachodzgcych w spo-
tecznosci. Zmian przyspieszonych takze dzieki rozproszeniu, wiekszej
autonomii rodzin, a takze za sprawg nowego kontekstu zwigzanego
z czestszym przenikaniem sie kultur. Na koczowisku funkcjonowata
bowiem duzo silniejsza kontrola wewngtrz spotecznosci romskiej:
w sferze behawioralnej byto ono ,twierdzg” konserwatywnych wartosci
i postaw spotecznosci Romnii Roméw rumunskich w Polsce.

Codalej?

Program mieszkan treningowych bedzie kontynuowany jeszcze co
najmniej do konca 2022 roku. Mamy nadzieje, ze wnioski wyciggniete
z jego realizacji i wypracowany model pracy ze spotecznoScig Romni
i Roméw rumunskich wskaze kierunek zmian w miejskiej polityce
mieszkaniowej: zaréwno w stosunku do rodzin i 0s6b w kryzysie bez-
domnosci, ale takze w pracy z osobami dotknietymi dtugoletnim wyklu-
czeniem spotecznym,odmiennych kulturowo, jak na przyktad uchodzcy,
w tym uchodzcy klimatyczni.

Tomasz Rudzinski

Pracuje w Fundacji Dom Pokoju przy Programie na rzecz Romow Rumun-
skich od listopada 2016 roku. Obecnie petni funkcje team leadera zespotu
asystenckiego.

Mieszkanie jako dobro



Agata Twardoch, Politechnika Slgska Wydziat Architektury
Prawo do mieszkania - dostepnos$é i rola instytuciji

Prawo do mieszkania nie jest tym czym wydaje sie na pierwszy rzut
oka. W rzeczywistosci jest pojeciem zaréwno mniej radykalnym, jak
ibardziej ztozonym.

Po pierwsze, prawo do mieszkania znacznie blizsze jest idei prawa do
miasta niz prawa wtasnosci, ktére nabywa sie w wyniku kupna, spadku
czy darowizny. Prawo do miasta to, w uproszczeniu, prawo do sprawie-
dliwego korzystania z miasta przyznane wszystkim jego uzytkownikom
niezaleznie od ich statusu, ptci, wieku i tak dalej. To powszechne prawo
do czynnego udziatu w zarzadzaniu miastem i do rozwoju miasta w zgo-
dzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju (w trosce o prawa przysztych
pokolen). Podstawg idei prawa do miasta jest wiara w demokracje, row-
nos¢ i sprawiedliwo$é spoteczng jako fundamenty uktadu spotecznego.

Podobnie prawo do mieszkania to nic innego jak przekonanie, ze
kazdy cztowiek, niezaleznie od kondycji, powinien by¢ w stanie za-
pewnic¢ sobie godne miejsce do zycia. Godne, czyli zapewniajgce bez-
pieczenstwo i podstawowe potrzeby bytowe oraz dostep do infrastruk-
tury technicznej i spotecznej, ktéry jest niezbedny do funkcjonowania
W spoteczenstwie. Forme czynng — zapewnic sobie — stosuje tu celowo.
Chodzi o podkreslenie, ze prawo do mieszkania nie ma nic wspélnego
z rozdawnictwem. Tak samo zresztg jak prawo do miasta nie znaczy,
ze kazdy obywatel moze zabraé sobie do domu kawatek chodnika.

W tej definicji wazny jest jednak takze poczatek (kazdy obywatel po-
winien by¢ w stanie), ktory cze$¢ odpowiedzialnosci za godne miejsce
do mieszkania przerzuca na strone publiczng, ktadac na nig obowigzek
stworzenia takich warunkoéw, zeby rzeczywiscie kazdy obywatel to
mieszkanie mégt sobie zapewnié. Tak rozumiane prawo do mieszkania
nie przynosi zatem zadnych rewelacji ponad to, co od 73 lat stwierdza

A. Twardoch, Prawo do mieszkania...
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Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka!, a od 23 lat — Konstytucja RP?,
czyli najwazniejsze dokumenty konstytuujgce nasze stosunki spoteczne.

Tym co sprawia, ze prawo do mieszkania jest kwestig bardziej ztozo-
ng, jest jego wprowadzenie w zycie. Zgodnie z ustawg o ochronie praw
lokatorow?® (a wtasciwie takze z ustawg o samorzadzie gminnym), two-
rzenie warunkéow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy (przy czym rolg panstwa
jest zapewnianie gminom odpowiednich ku temu narzedzi). Opisane
W ustawie tworzenie warunkoéw jest procesem ztozonym, w ktérym za-
dba¢ nalezy o warunki zwigzane z podazg mieszkan (czyli odpowiednig
ichliczbg i jakoscia) i te zwigzane z ich dostepnoscig.

W idei prawa do mieszkania istotne jest, zeby wspomniana dostep-
nos¢ obejmowata wszystkich — niezaleznie od statusu majgtkowego
i fizycznej czy psychicznej sprawnosci (o pici, orientacji seksualnej czy
pochodzeniu etnicznym nie wspominajgc). Ten fakt powinien by¢ brany
pod uwage na kazdym kolejnym kroku procesu, na koncu ktérego stoi
gotowe mieszkanie. O dostepnosSci trzeba zatem pamietac juz na etapie
zapewniania warunkow podazy mieszkan, czyli przy ustalaniu ram roz-
woju miasta, przy szacowaniu liczby i rodzaju potrzebnych mieszkan,

1 Artykutu 25. Ustep 1: Kazdy cztowiek ma prawo do poziomu zycia
zapewniajacego zdrowie i dobrobyt jemu i jego rodzinie wtgczajac w to
wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska i niezbedne Swiadczenia
socjalne oraz prawo do zabezpieczenia na wypadek bezrobocia, choroby,
niezdolnoéci do pracy, wdowienistwa, starosci lub utraty Srodkéw do zycia
w sposéb od niego niezalezny.

2 Konstytucja RP, Art. 75. Wtadze publiczne prowadzg polityke sprzy-
jajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoéj budownictwa socjalnego
oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego
mieszkania.

3 Art. 4 ust.1lustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzado-
wej nalezy do zadan wiasnych gminy
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przy wyznaczaniu terendéw pod ich budowe oraz przy planowaniu infra-
struktury technicznej i spoteczne;j.

Te wszystkie zatozenia muszg odpowiadac przekrojowi demograficz-
nemu catego spoteczenstwa. Jednak znowu: gmina nie ma obowigzku,
by budowac wszystkie potrzebne mieszkania samodzielnie, musijednak
zadbaé, by wyznaczone ramy przestrzenne uwzgledniaty mieszkania
dla wszystkich - tak pod wzgledem oferowanej przestrzeni (czyli miesz-
kania o réznych wielkosciach i przystosowane takze dla oséb z niepet-
nosprawnoS$ciami) jak i jej dostepnosci — nie uzaleznionej jedynie od
statusu majatkowego.

Dla przyktadu — miasta europejskie juz na etapie strategii rozwoju
przypisujg obszarom nie tylko samg funkcje, w tym wypadku miesz-
kaniows, ale takze zwigzane z nig prowizje spoteczne. I tak, zaréwno
w Berlinie, jak i w Wiedniu cze$¢ gruntéw mieszkaniowych w zapisach
prawa miejscowego niezaleznie od ich statusu wtasnosci mozna prze-
znaczy¢ jedynie pod zabudowe komunalng. W Wiedniu i Londynie stosu-
je sie prowizje mieszkaniowe, czyli ustala sie procent mieszkan w kazdej
inwestycji, ktory stanowic¢ majg mieszkania dostepne, o czynszach
dostosowanych do mozliwoSci finansowych oséb Sredniozamoznych
iniezamoznych. W Wiedniu prowizja ta jest stata i dla kazdej inwestycji
powyzej 5 mieszkan wynosi 2/3 wybudowanej liczby lokali. W Londynie
i Paryzu uzalezniona jest od strefy miejskiej oraz wyznaczana jest kon-
kretnie w planach miejscowych.

W kontekScie dostepnosci nie bez znaczenia jest takze wspomnia-
najuz kwestia infrastruktury. Nawet tanie i wygodne mieszkania nie
bedg spetniaty zatozen mieszkan godnych, gdy pozbawione zostang
dostepu do szkét, przedszkoli i miejsc pracy. W tym miejscu prawo do
mieszkania najscislej splata sie z prawem do miasta — oba wymagaja
wyposazania teren6w mieszkaniowych w niezbedne funkcje, czyli poza
infrastrukturg spoteczng i ustugowa, takze w sprawng komunikacje
publiczng i tereny wypoczynkowe. Znowu podkresli¢ nalezy, ze dostep
do tych elementoéw nalezy sie wszystkim mieszkancom, a nie tylko
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tym z tak zwanych dobrych - czyli drogich — dzielnic, cho¢ oczywiscie
stopien tej dostepnosci bedzie sie réznit w zaleznosci od strefy urbani-
zacyjne;j.

Mimo ze konkretne, wspierajgce dostepnos¢ zapisy moga zawieraé
sie w r6znej postaci w prawie lokalnym, zatozenia idei prawa do miesz-
kania najlepiej realizujq sie tam, gdzie czes¢ gruntéw pozostaje pod
bezposrednig kontrolg organu publicznego - czyli nalezy do miasta lub
podlegtego mu podmiotu. Rola podmiotéw prywatnych w zaspakaja-
niu potrzeb mieszkaniowych nie moze by¢ przeceniona i wielokrotnie
zastuguje na docenienie, jednak sity rynkowe dziatajgce na sektor
mieszkaniowy w wyniku postepujacej finansjalizacji czesto prowadza
do zjawisk dla miasta i jego mieszkancow niekorzystnych i znacznie
ograniczajgcych powszechne prawo do mieszkania.

W interesie rynku zawsze bedzie przede wszystkim zysk i wzrost:
elementy, ktére sg sprzeczne z zasadami zrownowazonego rozwojl,
tak w ujeciu spotecznym (czyli takze z prawem do mieszkania), jak
i srodowiskowym. Z tego powodu prywatyzacja gruntéw miejskich jest
dziataniem krétkowzrocznym i na dtuzszg mete catkowicie nieoptacal-
nym. Miasto, ktére powinno byé przeciez zarzgdzane w perspektywie
kilkudziesiecioletniej, znacznie lepiej — nawet finansowo — korzysta na
dtugoletniej dzierzawie gruntéow pod zabudowe mieszkaniows. Moze
lepiej wiec przekazaé grunty spétkom miejskim, ktére same zajmujg sie
budowg mieszkan, angazowac do budowy mieszkan podmioty non-pro-
fit lub stosowac inne rozwigzania ograniczajgce utowarowienie miesz-
kai. W tym miejscu pojawia sie kolejna analogia z koncepcjg prawa do
miasta, w ktérej nie tylko zawiera sie publiczna kontrola nad rozwojem
miasta, ale takze publiczna wtasnos§¢ kluczowych terenéw i angazowa-
nie do zarzadzania miastem szerokiego grona interesariuszy — na czele
z sektorem obywatelskim.

Jezelirealizowanie wyptywajgcej z deklaracji praw cztowieka idei
prawa do mieszkania zostawiamy dopiero na ostatni odcinek procesu
powstawania mieszkan, sprawiamy zZe jedyng opcjg mieszkaniowg
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dostepng dla znacznej czesci spoteczenstwa sg mieszkania socjalne
i komunalne, czyli de facto te, ktérych budowe rzeczywiscie musi wzigé
na siebie (finansowo i zazwyczaj takze organizacyjnie) gmina. Nic
dziwnego, ze tak funkcjonujgcy system jest niewydolny, a na mieszkania
ciggle brakuje srodkéw.

Ztozonos¢ idei prawa do mieszkania polega na tym, zZe moze by¢
skutecznie realizowana tylko wtedy, gdy bierze sie jg na serio: na kaz-
dym etapie procesu, na koncu ktérego stoi mieszkanie oraz gdy do jego
realizacji wykorzystuje sie wszystkich zaangazowanych w ten proces
interesariuszy: prywatnych, spotecznych i publicznych. Jak wskazujg
doswiadczenia Wiednia — rokrocznie najlepiej ocenianego miasta Euro-
py — warto skutecznie realizowac idee prawa do mieszkania.

Agata Twardoch

Architekta i urbanistka, doktorka habilitowana na Wydziale Architektury
Politechniki Slgskiej, autorka ksigzki ,System do mieszkania. Perspektywy
rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego’.
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Katarzyna Przybylska, Fundacja Habitat for Humanity Poland
Pomiedzy praktykag a prawem - rzecznictwo
w obszarze mieszkalnictwa spotlecznego

Czym jest mieszkalnictwo spoteczne? Czym jest rzecznictwo? Jak te
pojecia taczg sie z doSwiadczeniem rodziny bezskutecznie poszukujacej
mieszkania, na ktore bytoby jg stac?

Taka rodzina jest tylko jedng z wielu borykajgcych sie z podobnym
problemem: przeznaczania zbyt duzej czesci swoich dochodéw na koszty
zwigzane z mieszkaniem. Wedtug oficjalnych danych, okoto 30-40% za-
rabiajgcych nie ma dostepu do oferty mieszkan, na ktére bytoby ich stac.
Pojedyncza rodzina nie zmieni systemu mieszkaniowego w Polsce i nie
wptynie na zwiekszenie oferty mieszkan dostepnych, ale wspélny gtos
tych 30-40% zarabiajgcych oséb musiatby zostac ustyszany.

W podobny sposéb udaje sie czasem styszec gtos organizacji pozarzg-
dowych dziatajacych na rzecz i wspoélnie z osobami, ktére doSwiadczajg
problemoéw mieszkaniowych. Mogg one wptywac na system, a momen-
tami nawet aktywnie go zmieniaé. W jaki sposéb? Wtasnie poprzez
rzecznictwo.

Mieszkalnictwo spoteczne — czym jest i czy jest potrzebne?

Dos¢ czesto postugujemy sie pojeciem mieszkalnictwa spotecznego,
ale czym ono jest? Intuicyjnie utozsamiamy je z tanimi mieszkaniami,
dostepnymi réwniez dla os6b o nizszych dochodach.

W ujeciu szerokim, pod tym pojeciem rozumie sie zasoby mieszka-
niowe powstajgce przy wsparciu publicznym: zaréwno (1) zasoby ko-
munalne, zasoby towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), zasoby
powstajgce z udziatem Krajowego Zasobu Nieruchomosci czy zasoby
spotdzielcze lokatorskie (powyzsze zasoby nazywane sg rowniez miesz-
kaniamiczynszowymiizaliczane sg do tzw. ,mieszkan dostepnych”), jak
i (2) mieszkania wtasno$ciowe, ktérych wtasciciele otrzymali wsparcie
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publiczne (np. w ramach programu Mieszkanie dla Mtodych). W waskim
ujeciu natomiast mieszkalnictwo spoteczne stanowig ,czynszowe zaso-
by mieszkaniowe towarzystw budownictwa spotecznego i innych spétek
komunalnych budowane przy udziale preferencyjnego finansowania
kredytowego z Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK)".

Pojecie to czeSciowo pokrywa sie z zakresem definicji mieszkan do-
stepnych, czyli tanich mieszkan na wynajem — na ogét budowanych przy
publicznym wsparciu finansowym.

Pytanie o potrzebe istnienia takich mieszkan wydaje sie zbedne -
mieszkania dostepne sg po prostu konieczne. Potwierdzajg to m.in.
wyniki badan opinii publicznej cyklicznie przeprowadzanych przez
Fundacje Habitat for Humanity Poland (,Habitat Poland”). W badaniu
przeprowadzonym w kwietniu 2020. roku brak mieszkania lub zte
warunki mieszkaniowe zostaly wskazane jako trzeci najwazniejszy
problem respondentéw (zaraz po niskich zarobkach i braku sprawnie
funkcjonujgcej stuzby zdrowia).

Z kolei w pytaniu o dziatania z obszaru mieszkalnictwa, ktére powin-
ny by¢ wspierane finansowo przez wtadze publiczne, najczestszymi
odpowiedziami byty wtasnie te dotyczace zwiekszania zasobéw miesz-
kan dostepnych: budowa i remonty mieszkan komunalnych oraz socjal-
nych (80%), budowa mieszkan na wynajem dostepnych dla wszystkich
obywateli z mozliwoscig wykupu (46 %) i budowa mieszkan dostepnych
tylko na wynajem (36%).

Potrzeba zwiekszenia zasobow mieszkan dostepnych dostrzegana
jest wiec nie tylko przez ekspertéw, ale réwniez przez obywateli, ktérzy
coraz czesciej oczekujg wsparcia publicznego w tym obszarze. System
mieszkaniowy powinien zapewnic¢ kazdemu mozliwo$¢ znalezienia
mieszkania, ktére bedzie odpowiadac jego mozliwosciom finansowym,
a system opieki spotecznej (oraz wsparcia os6b w trudnej sytuacji) -
powinien gwarantowaé niezbedng pomoc osobom, ktére go potrzebuja,
np.: przez adekwatne dodatki mieszkaniowe czy doptaty do czynszu.
Kazdy zastuguje na godne miejsce do zycia.

K. Przybylska, Pomiedzy praktykq a prawem...

19



20

Co mozna zrobic? Rzecznictwo.
Powstaje pytanie: co my — obywatele i przedstawiciele organizacji poza-
rzagdowych — mozemy zrobi¢, aby poprawic te sytuacje?

Warto podjaé probe wptyniecia na system: doprowadzenia do niezbed-
nych zmian i zaadresowania potrzeb os6b doswiadczajgcych proble-
mow mieszkaniowych, wykluczenia mieszkaniowego czy zagrozonych
lub doswiadczajacych bezdomnosci. Mozemy to zrobi¢ angazujac sie
W IZecznictwo.

Pojecie rzecznictwa ma szeroki zakres. Dla przyktadu mozna przy-
toczy¢ definicje P. Fraczaka: ,Walczysz o zniesienie barier dla niepet-
nosprawnych? Domagasz sie wiekszej liczby przedszkoli na wsiach?
Wystepujesz w obronie ciezarnych kobiet zwalnianych z pracy? Moze
nie wiesz, ale prowadzisz dziatalnos¢ rzeczniczg.”

Inna sposé6b definiowania rzecznictwa wskazuje, ze jest to ,pomoc
wtadzom, by wykonywaty lepszg prace na rzecz zapewnienia lepszych
warunkéw osobom ubogim i najstabszym.”

Wazne jest podkreSlenie, ze rzecznictwo jest dziataniem w interesie
inarzecz okreSlonej grupy oséb. W przypadku rzecznictwa w obszarze
mieszkalnictwa spotecznego bedzie to dziatanie na rzecz os6b w trudnej
sytuacji mieszkaniowej oraz oséb o nizszych dochodach majgcych trud-
nosci z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych.

Przyktadem dziatan rzeczniczych w obszarze mieszkalnictwa dostep-
nego jest funkcjonowanie Habitat Poland zwigzane z modelem Spo-
tecznych Agencji Najmu (SAN). SAN poSredniczy miedzy wtascicielem
mieszkania a lokatorem - agencja wynajmuje mieszkania negocjujgc
nizszy czynsz w zamian za udzielane gwarancje (regularne optacanie
czynszu nawet jesli lokatorzy sie zmieniajg, dbanie o mieszkanie, admi-
nistrowanie najmem). Po wynegocjowaniu nizszego czynszu agencja
moze nastepnie podnajgé mieszkanie osobom w trudnej sytuacji miesz-
kaniowej lub zyciowej. Dodatkowo lokatorzy mogg korzysta¢ z innych
ustug oferowanych przez SAN, w szczegblnosci w obszarze socjalnym
(np. pomoc w urzedach) i na rynku pracy.
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Dziatalnos¢ Spotecznej Agencji Najmu w Warszawie rozpoczat Habitat
Poland w 2017 roku po przeprowadzeniu projektu badawczego dotycza-
cego mozliwoSci prowadzenia SAN-6w w Polsce. Do 2019 roku SAN pro-
wadzony byt w ramach projektu HomeLab (ktéry podlegat Scistej ewalu-
acji), a nastepnie jako staty program Habitat Poland. Projekt pilotazowy
wskazat pozytywne rezultaty dla uczestnikéw: nie tylko w obszarze
mieszkaniowym, ale réwniez zawodowym oraz dochodowym.

Utwierdzito to organizatoréw w przekonaniu, ze jest to model, ktéry
powinien zosta¢ wdrozony w Polsce na szerokg skale, aby jak najwiecej
0s6b mogto skorzystaé z oferty wynajmu dostepnych cenowo mieszkan.
Habitat Poland prowadzit (i nadal prowadzi) dalsze dziatania rzecznicze
w obszarze ustawowego uregulowania spotecznych agencji najmu. Majg
one na celu popularyzacje modelu i wdrazania go w gminach oraz szu-
kanie zrédet finansowania. W ramach swoich dziatain Habitat Poland
wielokrotnie przedstawiat rekomendacje wprowadzenia takich regulacji,
prezentujgc model zaréwno osobom decyzyjnym, jak i ekspertom oraz
opinii publicznej.

W maju 2020 roku do konsultacji publicznych skierowany zostat
projekt ustawy o zmianie rozporzgdzenia dotyczacego niektérych form
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
zawierajacy postulat uregulowania spotecznych agencji najmu. W Oce-
nie Skutkéw Regulacji powotano sie na doSwiadczenia Habitat Poland
wskazujac, ze ,Model SAN byt w latach 2015-2020 w Polsce popularyzo-
wany przez fundacje Habitat for Humanity, rowniez z wykorzystaniem
Srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego.” Habitat Poland wraz
z koalicjantami przedstawit szczegbtowe uwagi do projektu w toku kon-
sultacji publicznych, a nastepnie wraz z ekspertami analizowat propono-
wane regulacje podczas debat w trakcie Forum Mieszkaniowego 2020
(corocznego wydarzenia dotyczgcego mieszkalnictwa organizowanego
przez Habitat Poland).

Rzecznictwo Habitat Poland w obszarze uregulowania statusu Spo-
tecznych Agencji Najmu trwa. Planowane sg kolejne dziatania zwigzane
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z parlamentarnym etapem procestu legislacyjnego, zwigzane z promowa-
niem modelu wsréd decydentéw na szczeblu samorzgdowym, czy tez
starania zwigzane z promocjg w mediach i zwiekszaniem swiadomosci
istnienia i korzySci tego rozwigzania.

Zachecamy wszystkie osoby i organizacje dostrzegajgce problemy
mieszkaniowe w swoim otoczeniu do aktywnego wtaczenia sie i pod-
jecia rzecznictwa w tym obszarze. Rzecznictwo jest skutecznym na-
rzedziem pozwalajacym wplywaé na system i otoczenie prawne. Daje
szanse na poprawe sytuacji grup, ktére potrzebujg wsparcia w nagta-
$nianiu swoich potrzeb i dgzeniu do realizacji postulowanych zmian.

Katarzyna Przybylska
Kierowniczka ds. Rzecznictwa, Fundacja Habitat for Humanity Poland.
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Brunon Odolczyk, Fundacja Blisko
Alternatywne metody wynajmu mieszkan
— zacheta do szukania nowych rozwigzan

Projektowanie powinno uwzgledniac potrzeby réznych osob.
Zarbéwno przestrzen, jak i same mieszkania muszg by¢ skierowane
do wszystkich oséb, ktére beda z nich korzystaé. Zyjemy coraz dtuzej,
awraz z wiekiem nabieramy ograniczen. Mieszkania powinny by¢ dla
nas jak najbardziej dostepne i powinny pomagaé nam jak najdtuzej by¢
samowystarczalnym. Dlatego przy projektowaniu musimy mysle¢ o tym,
co moze wydarzy¢ sie w przysztosci, biorgc pod uwage czynniki takie
jak demografia oraz zmiany klimatu. To wtasnie te wyzwania, przed
ktérymi stoimy, powinny stac sie podstawg zrownowazonej polityki
mieszkaniowe;j.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce

Pod koniec 2018 roku w Polsce byto prawie 15 milionéw mieszkan,
aw 2019 roku oddano do uzytkowania 207 tysiecy nowych — wynik,
ktérego nie odnotowano od rekordowych pod tym wzgledem lat sie-
demdziesiagtych. Mimo tak rozwinietego budownictwa, w Polsce wcigz
panuje deficyt mieszkaniowy (szacowany na okoto milion brakujgcych
mieszkan), a wiele 0s6b nie moze pozwoli¢ sobie na witasne mieszka-
nie. Kiedy mySlimy o mieszkaniu, pierwszym co przychodzi nam na
mysSl jest kredyt hipoteczny. Bardzo czesto to jedyny sposob, aby za-
mieszkaé samodzielnie. Jednak uzyskanie kredytu staje sie coraz trud-
niejsze, zwtaszcza w okresie pandemii koronawirusa, dla przyktadu:
wktad wiasny wzrést nawet do 40 procent. Z wiekszymi trudnoSciami
spotykajg sie takze osoby pracujgce w branzach dotknietych skutkami
pandemii lub wtasciciele firm. ¥.atwiej jest osobom, ktére posiadajg juz
kredyt, czyli majg wiekszg zdolnos¢ kredytowg lub uzyskujg wysokie
dochody. Obostrzenia powodujg, ze niewiele 0séb moze sobie pozwoli¢
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na pozyczke, ale tez coraz wiecej z nich nie chce wigzac sie z kredytem,
a co za tym idzie - z jednym miejscem na nastepne trzydzieSci czy
czterdzieScilat. WyjSciem z tej sytuacji moze by¢ najem.

Najem, jesli oparty na dogodnych warunkach, moze by¢ odpowiednig
formg mieszkania na cate zycie. Biorac pod uwage zmiany, ktére beda
zachodzi¢ w naszych ciatach wraz ze starzeniem, mozemy wybieraé
z mieszkan spetniajgcych nasze aktualne potrzeby. Studentka bedzie
szukata mieszkania o innym metrazu i w innej lokalizacji niz rodzina
z dzie¢mi czy osoby starsze. Mieszkania na wynajem stajg coraz droz-
sze. Obecnie czynsz za dwupokojowe mieszkanie w Warszawie wynosi
okoto 2500 zt. We Wroctawiu za podobny metraz i standard zaptacimy
ponad 2000 zt. Zarabiajgc Srednig krajowg, musielibySmy przeznaczy¢
prawie potowe swoich dochodéw na mieszkanie, a wiekszosci 0oséb na
to nie staé. Cho¢ na catym swiecie jednym z gtéwnych sposobow pozy-
skania mieszkania jest wtaSnie najem komercyjny, to istnieje szereg
dostepnych alternatyw, ktére pozwolg nam na znalezienie dla siebie
odpowiedniej oferty. Dzieki nowym rozwigzaniom mozliwe jest prze-
rwanie cyklu ,od wyptaty do wyptaty” — czyli przeznaczania wiekszoSci
swoich dochodéw na podstawowg potrzebe jakg jest mieszkanie.

Mieszkac wspolnie

Jedng z alternatyw dla klasycznego najmu komercyjnego jest cohousing.
W takich mieszkaniach — a wtasciwie budynkach - poza prywatnymi
mieszkaniami sg tez przestrzenie wspélne. Waznym elementem tego
modelu sg relacje sgsiedzkie pomiedzy osobami dzielgcymi jedng prze-
strzen. Do prywatnej sypialni, tazienki czy kuchni dochodzi wspélna
infrastruktura uzupetniajgca taka jak salon, duza kuchnia, pralnia,
pomieszczenia gospodarcze czy balkon. Pozwala to na zmniejszenie
pozostatych pomieszczen i zaoszczedzenie miejsca. W przypadku coli-
vingu proporcje przestrzeni wspolnej sg jeszcze wieksze w sytuacji, gdy
dzielimy sie jedng kuchnig czy tazienkg. Dla 0s6b, ktére cenig sobie wiek-
szg prywatnosé, a jednoczesnie chee lub potrzebujg mieszkaé wspélnie,
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powstat projekt Gugg Homes oparty na mniejszych spotecznosciach zlo-
kalizowanych w dwupokojowych mieszkaniach. W Polsce coraz czesciej
spotykang wersjg jest kooperatywa, w ktoérej dzielimy pomieszczenia
socjalne, gospodarcze czy ogrody. W Polsce elementy cohousingowe
mozna znalez¢ na przyktad w nowym budynku wroctawskiego TBS-U
na Nowych Zernikach. Na kazdym pietrze poza mieszkaniami jest tez
przestrzen do wspélnego spedzania czasu.

Wsparcie seniorow w zamian za mieszkanie

WSréd ofert na rynku nieruchomosci coraz czesciej mozemy znalezé
ogloszenia dotyczace wynajmu mieszkania z osobg starszg — takie
rozwigzania skierowane sg gtéwnie do os6b mtodych, studentek i stu-
dentdw, ktérych nie staé¢ na samodzielne mieszkanie. CzeS¢ seniorek
i senior6w to osoby samotne, zamieszkujgce rodzinne mieszkania,
ktoérych metraz przekracza ich obecne potrzeby. Studenci wynajmujg
takie pokoje, wspierajgc osoby starsze w ich codziennym zyciu, ale
gtownym zatozeniem jest przede wszystkim towarzystwo dla oséb
samotnych. Ustalany wczesniej czynsz nie jest wysoki dla studentow,
ale dla senioréw to dodatkowe zr6dto dochodu. Ustalone wczesSniej
zostajg rowniez obowigzki: wspélne positki, rozmowa, ogladanie tele-
wizji czy drobne naprawy albo zakupy. Podobne projekty powstajg takze
w domach dla senioréw, jak na przyktad w Deventer w Holandii, gdzie
studenci wynajmujg pokoj za 30 godzin — oznacza to minimalny czas,
jaki muszg poswieci¢ w miesigcu na rozmowe, wspblne gry czy towarzy-
stwo seniorkom i seniorom zamieszkujgcym oSrodek. Projekty oparte
sg na integracji miedzypokoleniowej i wsparciu zaréwno senioréw, jak
i mieszkaniowych potrzeb studentéw.

Miejskie mieszkania

W Polsce najbardziej rozwinietg ofertg pomocy mieszkaniowej dla
0s6b, ktorych nie sta¢ na najem mieszkania na rynku komercyjnym jest
gminny zaséb mieszkaniowy, czyli tak zwane mieszkania komunalne.
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W samej Warszawie jest ponad 81 tysiecy miejskich mieszkan, ktére
stanowig wazny element miejskiej polityki mieszkaniowej. Gtéwnym
kryterium do przyznania takiego mieszkania jest dochéd. Mieszkanie
o najmie socjalnym - stanowi czasowg pomoc dla oséb o najnizszych
dochodach, zagrozonych bezdomnoSscig. Za§ mieszkanie na czas nie-
oznaczony (potocznie zwane komunalnym) - otrzymujemy w przypad-
ku przekroczenia okoto 1600 zt w gospodarstwie jednoosobowym i pra-
wie 2500 zt w gospodarstwie dwuosobowym. Czynsz reguluje uchwata
dotyczaca najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
m.st. Warszawy i wynosi niecate dwa ztote dla mieszkania socjalnego
iod oémiu do dziesieciu w przypadku mieszkania komunalnego. W tym
przypadku réwniez istnieje goérna granica dochodu, ktéry mozemy osia-
gnaC starajgc sie o takie mieszkanie i wynosi okoto 3000 zt w gospodar-
stwie jednoosobowym i 4600 zt w dwuosobowym.

Najnowszg formg pomocy mieszkaniowej przystugujacej osobom
przekraczajgcym ten dochéd, a jednoczesnie ktérych nie staé¢ na najem
na rynku komercyjnym jest mieszkanie w miejskim systemie Towarzy-
stwa Budownictwa Spotecznego (TBS), w ktérym czes¢ partycypacji
kosztéw bierze na siebie urzgd w zamian za pierwszenstwo w przyzna-
waniu mieszkan dla miejskich najemcéw. Pozwala to na wprowadzenie
rozwigzania poSredniego dla 0séb o Srednich dochodach: osoby pracu-
jace i osiggajace Srednie dochody mogg wynaja¢ mieszkanie taniej niz
na rynku komercyjnym. Najwyzszy czynsz za mieszkanie komunalne
wynosi okoto 10 zt za metr kwadratowy, natomiast na rynku komercyj-
nym to okoto 50 zt — mieszkanie w systemie TBS jest rozwigzaniem tej
lukiiw wiekszoSci przypadkéw wynosi okoto 20 zt za metr kwadratowy.

Warszawskie TBS-y specjalizujg sie rowniez w zadaniach specjalnych:
prowadzg trudne remonty na obszarze rewitalizacji oraz angazujg sie
w budownictwo senioralne. Ze Swiadomosci réznych potrzeb szerokiej
grupy mieszkanek i mieszkancéw, opartych miedzy innymi na powyz-
szych przyktadach, powstat projekt pierwszej w Warszawie miedzypo-
koleniowej kamienicy dla Warszawy opartej na miksie lokatorskim. Ten
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budynek to modelowa kamienica przy ul. Stalowej 29 na warszawskiej
Pradze — to réwniez element programu rewitalizacji.

Stalowa 29 — pierwsza miedzypokoleniowa kamienica dla Warszawy
Kamienica przy Stalowej 2.9, to pierwsza w Warszawie kamienica mie-
dzypokoleniowa, w ktérej mieszkania zostaty stworzone zaréwno dla
osob starszych, jak i mtodszych. Koncepcja powstata w trakcie konsulta-
¢ji prowadzonych przez Fundacje Blisko. W konsultacjach udziat wzieta
szeroka grupa sgsiadek i sgsiadow, architektow, ale przede wszystkim
poprzednich mieszkancow budynku, ktérzy ze wzgledu na zty stan
techniczny (zuzycie 80 procent budynku, dziurawy dach i stropy oraz
liczne pekniecia) dostali w 2011 roku propozycje zamiany mieszkania
nainne — znajdujace sie w sgsiedztwie, co jest istotnym aspektem przy
podtrzymywaniu wiezi lokalnych.

Kamienica miedzypokoleniowa to projekt zrealizowany w ramach
Zintegrowanego Programu Rewitalizacji (ZPR), a gldwnym inwestorem
byto Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Potudnie.
Budynek przeszedt kompleksowg modernizacje, a catosc zostata dosto-
sowana do potrzeb 0s6b z niepetnosprawnosciamiioséb o ograniczonych
mozliwoSciach poruszania. W budynku znalazto sie szereg rozwigzan
umozliwiajgcych jak najdtuzsze samodzielne funkcjonowanie. Zamon-
towana zostata winda, a wszystkie przejscia i drzwi zostaty dostosowane
dla oséb poruszajacych sie na wozkach. Koncepcja kamienicy zostata
oparta na elementach wtatwiajgcych integracje mieszkancow i sprzy-
jajacych rozwijaniu wiezi sgsiedzkich, co ma na celu poprawe poczucie
bezpieczenstwa. W parterze budynku usytuowany bedzie otwarty dom
aktywnosci sgsiedzkiej oraz klubokawiarnia. Na trzech kondygnacjach
znajdzie sie w sumie 12 mieszkan jedno- i dwupokojowych, a w czesci
z nich zamieszkaty osoby starsze. Na dwéch ostatnich kondygnacjach
znajduje sie placowka opiekunczo-wychowawcza dla mtodziezy. Jed-
nym z najwazniejszych zatozen przy tworzeniu koncepcji tego miejsca
byto ustalenie proporcji. Jesli w kamienicy zamieszkaliby sami mtodzi
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ludzie, szybko pojawityby sie problemy zwigzane ze szkotami czy opiekg
nad dzie¢mi. Natomiast przy kamienicy tylko dla seniorek i seniorow
zabraktoby wsparcia i pomocy. Dla wszystkich grup waznym aspektem
byta integracja miedzypokoleniowa. Mieszkancy i mieszkanki kamienicy
wprowadzili sie do niej w pazdzierniku tego roku.

To pierwsza na takg skale inwestycja w Warszawie, ale jej Sladem
poszty kolejne. Przy Lomzynskiej 26, w rowniez zmodernizowanej
kamienicy w ramach Programu Rewitalizacji, powstata placéwka opie-
kunczo-wychowawcza dla mtodziezy. Aspekt wsparcia lokalnej spotecz-
nosci i przeciwdziatanie wykluczeniu to jeden z podstawowych celow
rewitalizacji.

Rewitalizacja odmienia miasto

Stalowa 29, to nie jedyny budynek z mieszkaniami na wynajem, w ktérym
zamieszkali mieszkancy i mieszkanki rewitalizowanych dzielnic. W ra-
mach Zintegrowanego Programu Rewitalizacji prowadzone sg dziatania
naobszarze trzech dzielnic: Pradze-Potudnie; Pradze-Pdinoc oraz Tar-
gowku. Jednym z wyzwan, przed ktérymi stojg realizatorzy programu, jest
poprawa warunkéw zamieszkania w historycznym zasobie, ktdry nie byt
remontowany od lat. Wiekszo$¢ tych mieszkan to mieszkania komunalne.
Wiele rodzin zmaga sie z brakiem toalet czy centralnego ogrzewania.
Dzieki przeprowadzonym pracom w ramach zZPR catkowicie zmodernizo-
wanych lub na ukonczeniu jest ponad 30 miejskich kamienic, w ktérych
kazde mieszkanie zostato doposazone w tazienke i zostato podtaczone
do sieci cieptowniczej. W ramach realizowanego projektu ,Ciepto siecio-
we w budynkach komunalnych” ponad w 4000 mieszkan zamieniono
zrodto ogrzewania na ekologiczne, co pozwolito zmniejszy¢ rachunki,
ale réwniez wprowadzi¢ rozwigzania niskoemisyjne. Rewitalizacja to
réwniez funkcje spoteczne i kulturalne. Dlatego miasto zmodernizowato
cze$¢ historycznych zabudowan pod Muzeum Warszawskiej Pragi, Dom
Kultury czy Centrum aktywnosci lokalnej. Wszystkie placéwki organizujg
wydarzenia i warsztaty przeciwdziatajace wykluczeniu spotecznemu.
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Na Pradze-Po6tnoc, Pradze—-Potudnie oraz Targéwku powstaje szereg
innych inwestycji, ktére poprawiajg jakos¢ zamieszkania mieszkanek
i mieszkancow, ale rowniez przyciggajg nowych. Rozwoéj transportu
publicznego, infrastruktury pieszej i rowerowej spowodowat, ze zapo-
mniane do tej pory dzielnice Warszawy staty sie docelowym miejscem
dla mieszkanek i mieszkancéow. W tym: réwniez w nowych spotecznych
inwestycjach mieszkaniowych.

Wtasnosé to nie jedyna opcja na mieszkanie - rozwigzaniem jest
stabilny najem, ktéry ma wiele form. Mozemy wybiera¢ w zaleznos$ci
od naszych potrzeb i mozliwosci. Coraz wiecej Polek i Polakéw bierze
pod uwage nie tylko samo mieszkanie, ale i okolice. Chcemy mieszkac
W przyjaznej przestrzeniidobrze zaprojektowanym sgsiedztwie, ktore
bedzie zaspokajato nasze potrzeby. Waznym aspektem jest blisko$¢
ustug, przystankoéw, sklepow, kawiarni, poczty czy terenéw zielonych.
Funkcje ustugowe razem z otoczeniem sg nieroztgcznym dopetnieniem
naszego mieszkania.

Brunon Odolczyk

Pracownik Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, na codzien zajmuje
sie rewitalizacjq zdegradowanych obszaréw Warszawy. Dziata w ramach
Fundacji Blisko na rzecz wspierania rozwoju wiezi lokalnych oraz zréwno-
wazonego rozwoju miast.
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Marcelina Kopczewska, Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego
Dlaczego mieszkania treningowe sg tak potrzebne?
Refleksje po debacie

We wrzesniu 2020 roku Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego we
wspotpracy z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej oraz Miastem
Wroctaw otworzyta pierwsze z szeSciu mieszkan treningowych. Mam
przyjemnos¢ by¢ pracownikiem merytorycznym w tym projekcie: opieku-
je sie mieszkaniami na terenie Wroctawia oraz odpowiadam czesciowo
za rekrutacje oraz koordynacje treningéw i wsparcie specjalistow.

Zanim zaczetam prace w projekcie, przez cztery lata prowadzitam ho-
stel readaptacyjny/postrehabilitacyjny przy poradni terapii uzaleznien.
Z osobamiw kryzysie bezdomno$ci pracuje od kilku lat i przyswieca mi
poczucie gtéwnie jednej misji — aby osoby zagrozone bezdomnoscig lub
w krétkim kryzysie bezdomnosSci nie doSwiadczyty wieloletniej traumy
zwigzanej z brakiem posiadania miejsca zamieszkania.

W Polsce kwestia profilaktyki lub wczesnej interwencji pozostaje
wcigz spychana na margines spraw waznych. Z moich obserwacji wy-
nika, ze profilaktyka, czy przeciwdziatanie jako takie jest realizowane
w sposéb wrecz infantylny. Skutkuje to tym, ze czesto skupiamy sie na
postrzeganiu probleméw spotecznych, na przyktad bezdomnosci, jako
wieloletniego zagadnienia. Widzimy przed oczami osoby, ktére nie tylko
od lat tutajg sie po Swiecie, ale majg takze wiele cech wspétistniejgcych
jak uzaleznienie od srodkéw psychoaktywnych, czy wieloletnie bezro-
botne. Takie osoby bywajg roszczeniowe, zamkniete w sobie i tak bardzo
nieufne, ze czasem miesigcami musimy budowac¢ z nimi relacje, aby
rozpocza(¢ faktyczng wspoétprace. To bardzo wymagajaca klientela — wy-
magajaca duzego wysitku zwtaszcza ze strony pracownikéw socjalnych
czy terenowych.

Proces zmiany u 0séb w kryzysie jest dtugi i peten nawrotéw do bez-
domnosci, ktéra — cho¢ petna traum, chtodu, gtodu i samotnosci - jest
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tym, co znajg i co w pewnym sensie jest bezpieczne, bo przewidywalne.
Nie wymaga trudu i wychodzenia poza swojg psychiczng strefe komfor-
tu, nie wymaga skonfrontowania sie ze Swiatem i samym sobg.

Walka z postawami, ktére latami ukorzenity sie w cztowieku, jest
trudna i dtugoterminowa, a co za tym idzie: kosztowna. W moim prze-
konaniu, program mieszkan treningowych jest skierowany do oséb,
ktére sg zagrozone bezdomnoScig, w kryzysie bezdomnoSci i nie do-
Swiadczyty - lub doSwiadczyty w matym stopniu — zycia w placéwkach,
tzw. zycia na gigancie. Poprzez mieszkania treningowe chcemy w pe-
wien sposob przeciwdziataé pogtebianiu sie postaw i sytuacji, ktore
sprzyjajg bezdomnosci. Trzeba przyznaé, ze mieszkania treningowe to
program kréotkoterminowy: trwa od 3 do 6 miesiecy. Moim zdaniem nie
jest on zazwyczaj w stanie odpowiedzie¢ na potrzeby oséb w dtugolet-
niej bezdomnosci - jednak moze by¢ istotng zmiang dla 0os6b, ktére sa
na poczatku drogi wychodzenia na prosta.

Zaczynamy od tego, co najwazniejsze — czyli tworzymy bezpieczng
przestrzen w postaci mieszkania, na terenie ktérego kwaterujemy do
szesciu 0sob, a pokojach przebywajg nie wiecej niz dwie osoby. Zatoze-
niem jest, aby mieszkanie treningowe nie byto placéwkg dla bezdom-
nych, w ktérej wszystko bedzie wspélne i jednoczesnie niczyje. Zalezy
nam na atmosferze domowej, wrecz intymnej. Mieszkania sg nam
uzyczone przez miasto, nie ma tam szyldéw i wielkich tablic, ktére in-
formujg o przeznaczeniu lokali.

Jesli chcemy, aby jednostki zaczety funkcjonowac w spoteczeiistwie,
nie mozemy ich ani stygmatyzowaé, ani spycha¢ na margines. Musimy
je wtaczy¢ do spotecznosci i zaczgé stawiac takie same wymagania,
jakie codziennos$¢ stawia i nam jako przecietnym obywatelom. Idea
mieszkan treningowych zwraca naszym beneficjentom odpowiedzial-
no$¢. Zapewniamy im odpowiednie narzedzia w postaci pozyskiwania
codziennych umiejetnoSci: treningéw kulinarnych, umiejetnosci prak-
tycznych, radzenia sobie ze stresem, czy tez wyprowadzenia wielu
spraw zwigzanych z przesztoscig takich jak wsparcie psychoterapeuty
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czy prawnika. Przede wszystkim, jednak kiedy dajemy ludziom za-
ufanie. Przekazujemy na nich czes¢ odpowiedzialnosci za mieszkanie,
porzadek, atmosfere, ktéra tam panuje. Dzieki tym zasadom w miesz-
kaniach dzieje sie to, co najwazniejsze. Nasi klienci zaczynajg czud sie
bezpiecznie i sprawczo, co jest kluczem do gtéwnego celu mieszkan
treningowych — usamodzielnienia.

Cata opisana w tym artykule wizja jest naszym celem, czyms, do
czego zmierzamy poprzez podwyzszanie naszych kompetencji i nauke
z doSwiadczen naszych i innych instytucji pomocowych. Udaje nam
sie realizowac poczatkowe zatozenia przede wszystkim dzieki wtoze-
niu ogromnego naktadu pracy przy samej rekrutacji uczestnikow oraz
przy dobieraniu wspoétlokatorow do konkretnych mieszkan. Sg to dwa
najwieksze wyzwania, poniewaz determinujg w znacznej czesci powo-
dzenie usamodzielnienia: na tym etapie mozemy maksymalnie wyko-
rzystaé czynniki wspierajgce usamodzielnienie oraz zminimalizowac
czynniki ryzyka.

Naszymi klientami w gtéwnej mierze sg samotne matki, osoby wycho-
dzace z uzaleznienia od r6znych Srodkéw psychoaktywnych, opuszcza-
jace zaktady karne i piecze zastepcza, a takze z osoby z niepetnospraw-
noSciami - w tym intelektualnymi. Dla tych ostatnich przygotowana jest
bardzo mata przestrzei do przetrenowania sie i nabycia umiejetnosci
prowadzenia samodzielnego gospodarstwa domowego. Zazwyczaj doro-
§li z niepetnosprawnoscig intelektualng mieszkajg ze swoimi rodzicami
przez wiele lat, w warunkach, ktére dalekie sg od uczenia sie samodziel-
nosci. Pomimo bardzo dobrego wyposazenia — posiadania pracy, renty
socjalnej oraz zasitku pielegnacyjnego - te osoby pozostajg na etapie
dziecka swoich rodzicéw i nigdy nie wykorzystujg swojego potencjatu.
Dzieki krotkiemu treningowi w naszych mieszkaniach mogg sie spraw-
dzi¢, naby¢ nowych umiejetnosci, a takze pewnosci, ze mogg pozwolié
sobie na samotng egzystencje.

Mieszkania treningowe tacza w sobie dwa najwazniejsze podejscia do
pracy z klientem. Traktowanie go podmiotowo — dzieki temu, ze mamy
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ograniczong ilo$¢ miejsc, mozemy skupié sie na pracy z osobami, ktére
znamy. JesteSmy w stanie dopasowac oferte specjalnie do ich potrzeb.
JednoczesSnie poprzez to, ze w mieszkaniu jest 6 obcych oséb, ale o po-
dobnym profilu problemoéw i potrzeb, lokatorzy mogg sie wzajemnie
wspieraé, wymienia¢ doswiadczeniami, ale przede wszystkim tgczy ich
wspo6lny cel - wyjscie z sytuacji, w ktorej sie znajdujg.

Mieszkania treningowe w obecnej chwili wydajg sie jedynym sku-
tecznym sposobem na przeciwdziatanie bezdomnosci. Ustanowienie
zasad tej metody jest wynikiem wielu doswiadczei w pracy z osobami
w kryzysie. Dzieki mieszkaniom treningowym dbamy takze o zmiane
postrzegania pomocy spotecznej. Odchodzimy od przedmiotowego,
masowego podejscia do problemu na rzecz podejscia indywidualnego,
kompleksowego i skupionego na konkretnych rozwigzaniach.

Nowym podejsciem metody jest niewatpliwie ograniczenie czasowe.
Dzieki niemu projekt jest dynamiczny i nie ma w nim przestrzeni na
przestdj, czy popadanie w indyferencje — ktdra jest czesto najwiekszym
wrogiem zmiany wéréd oséb wielokrotnie wykluczonych spotecznie.
Mieszkania treningowe sg przede wszystkim podejSciem wielowymiaro-
wym: bazujemy nie tylko na stworzeniu bezpiecznego i cieptego miejsca,
ale dziatamy takze w sferze spotecznej, zawodowej i psychologicznej.
Jak wspomniatam wczeS$niej, elementem dominujgcym jest wzbudzenie
u klientéw odpowiedzialnosci za mieszkanie, w ktérym przebywaja, sy-
tuacje, w ktorej sie znajdujg, a docelowo - odpowiedzialnosci za zmiane
SWojej sytuacji zyciowe;j.

Na koniec wspomne o tym, ze warto patrze¢ na mieszkania treningo-
we nie tylko w kategorii pomocy spotecznej, ale raczej w szeroko rozu-
mianej polityki spotecznej. Nie trzeba przedstawiac tego rozwigzania
jako co$ innowacyjnego, wrecz przeciwnie — zyczytabym sobie, by byt to
podstawowa forma radzenia sobie z bezdomnoscig. Tworzenie godnych
warunkéw, kompleksowa pomoc drugiemu cztowiekowi i traktowanie
go z szacunkiem jest jedynym sposobem na doprowadzenie do trwatych
zmian w postrzeganiu siebie, a w konsekwencji: zmiane stylu zycia.

M. Kopczewska, Dlaczego mieszkania treningowe sq tak potrzebne?
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Marcelina Kopczewska
Opiekunka mieszkan treningowych we Wroctawiu w ramach Fundacji Ini-
cjowania Rozwoju Spotecznego.
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Organizacje i Fundacje

Fundacja Dom Pokoju
Wroctawska fundacja od 2005 roku zajmujgca sie rozwojem lokalnym,
edukacjg i transformacjg konfliktu. Osoby tworzace fundacje pomagaja
w budowaniu relacji wierzgc, ze jest to krok w kierunku spoteczenstwa
obywatelskiego. Tworzg bezpieczng przestrzen do rozmowy, wspolnie
szukajac porozumienia. Metody pracy Fundacji to otwarcie na wymiane
mys$li, empatia i komunikacja bez przemocy przy wzajemnym szacunku.
Fundacja Dom Pokoju od 2016 roku jest operatorem Program na rzecz
Roméw i Romni rumunskich — mieszkancow i mieszkanek Wroctawia

Habitat for Humanity Poland

Habitat for Humanity International to miedzynarodowa organizacja
charytatywna dziatajgca na rzecz eliminowania ubéstwa mieszkanio-
wego. Misjg Habitat jest pomoc ludziom wszystkich ras, wyznan i ro-
dowisk. Od chwili zatozenia organizacji w 1976 roku na catym $wiecie
wybudowano i wyremontowano ponad 300 000 domoéw, zapewniajgc
prosty, skromny i niedrogi dach nad gtowg dla 1,5 miliona os6b.

Habitat for Humanity International dziata w 19 krajach Europy i Azji
Srodkowej, gdzie zajmuje sie budowa i remontem doméw, udzielaniem
mikropozyczek na potrzeby mieszkaniowe, rozbudows sieci wodocig-
gowych i kanalizacyjnych, usuwaniem skutkow katastrof i doradztwem
w zakresie taniego budownictwa mieszkaniowego dla najubozszych
rodzin.

W Polsce organizacja pomogta ponad 270 rodzinom. Habitat for Hu-
manity Poland nieustannie podejmuje dziatania rzecznicze, ktére majg
na celu poprawe efektywnosci polityki mieszkaniowej w Polsce, tak by
wszyscy mieli zagwarantowane prawo do godnego mieszkania.

Organizacje i Fundacje
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Fundacja Blisko
Fundacja Blisko dziata na rzecz wspierania rozwoju wiezi lokalnych
oraz zréwnowazonego rozwoju miasta, w tym promocji nowych roz-
wigzan w obszarze polityki mieszkaniowej. Dziataniom Fundacji przy-
Swieca idea, ze mozna mieszkac¢ wygodnie, dostepnie dla kazdej kie-
szenioraz w dobrych relacjach z sgsiadami i sgsiadkami. Jedna aby ten
cel osiagnal potrzeba spotecznego zaangazowania i duzo determinacji.
Prezeska Fundacji jest Joanna Erbel, socjolozka, dziataczka miejska,
publicystka, autorka ksigzki “Poza wtasnoscig. W strone udanej polityki
mieszkaniowej”

Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego

Organizacja pozarzgdowa dziatajgca na rynku od 2008 roku. Ideg dzia-
talnosci Fundacji jest podnoszenie kwalifikacji os6b w celu przystoso-
wania do potrzeb lokalnych i regionalnych rynkéw pracy, wyréwnywanie
szans grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym, oséb niepetno-
sprawnych i pozostajacych bez pracy oraz wspieranie ksztatcenia.

W ramach pozyskanych przez Fundacje projektéw uczestnicy po-
przez aktywizacje zawodowa, specjalistyczne szkolenia, doradztwo
indywidualne, doradztwo grupowe zdobywajg wiedze z zakresu: fun-
duszy unijnych, ksiegowoSsci, kompetencji cyfrowych, marketingu i PR,
zarzgdzania organizacjg, wspotpracy z biznesem, a takze majg mozli-
wos¢ uzyskania dotacji na zatozenie wtasnej dziatalnosci gospodarcze;j.

Operator programu mieszkan treningowych “Droga do samodzielno-
$ci — stworzenie 30 miejsc Swiadczenia ustug spotecznych w ramach
6 mieszkan treningowych na obszarze Miasta Wroctawia”

Mieszkanie jako dobro



Debata ,Mieszkanie jako dobro”
odbyta sie 19 listopada 2020 roku
w kawiarni Barbara we Wroclawiu.

O innowacyjnych rozwigzaniach
na rynku mieszkaniowym rozmawiali:

Agata Twardoch
architekta i urbanistka

Marcelina Kopczewska
Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego

Katarzyna Przybylska
Fundacja Habitat for Humanity Polska

Tomasz Bojec
ThinkCo, firma badawczo-rozwojowa

Zapis spotkania w formie wideo oraz podkastu
dostepny jest na stronie:
www.dompokoju.org/mieszkanie-jako-dobro



