Jak wdrazac ustugi mieszkaniowe?

Krok po kroku

Zadanie wspoftfinansowane ze srodkéw Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej
w ramach programu ,Pokonac¢ bezdomnos¢. Program pomocy osobom bezdomnym”



Krok 1: pozyskanie zasobu mieszkaniowego

W kazdej gminie warunki lokalowe s3 odmienne, mozna jednak zaryzykowac stwierdzenie, ze zapewnienie zasobu lokalowego do realizacji
ustug mieszkaniowych bedzie jednym z najpowazniejszych probleméw w uruchomieniu programoéw mieszkaniowych. Oczywiscie idealng
sytuacjg bytoby przeznaczenie na ten cel istniejgcego zasobu komunalnego, jednak istnieje sporo gmin, ktére nie maja takiej mozliwosci
lub w ktérych zaséb ten wymaga adaptacji. Alternatywa jest adaptacja na cele mieszkaniowe budynkéw niemieszkalnych (szkoty, przed-
szkola, obiekty ustugowe i poprzemystowe), istnieje oczywiscie takze mozliwos$¢ budowy mieszkan ,od zera”. Naturalnie wszystkie te moz-
liwosci wymagajg kosztownych inwestycji, ktére mogg by¢ czynnikiem odstraszajgcym od uruchamiania ustug mieszkaniowych. Interesu-
jacq dobrg praktyka jest tu wymiana ,,mieszkanie za grunt” — porozumienie z prywatnym developerem, w ramach ktdérego ten ostatni
przekazuje czes¢ wybudowanych mieszkan gminie w zamian za nieodptatne przekazanie gruntéw gminnych pod kolejne inwestycje.
W przypadku koniecznosci budowy lub adaptacji istniejgcych nieruchomosci pod ustugi mieszkaniowe nalezy wiec wzigé pod uwage dwa
czynniki — mozliwo$¢ pozyskania srodkéw zewnetrznych na inwestycje — np. Fundusz Doptat BGK, Europejski Fundusz Rozwoju Regional-
nego, Europejski Fundusz Spoteczny, program ,,Za zyciem” (lub skorzystanie ze schematu ,mieszkanie za grunt”) oraz koniecznos¢ zarezer-
wowania odpowiedniego czasu zwigzanego z procedurami przetargowymi i realizacjg inwestycji.

Alternatywag jest pozyskanie (wynajem) zasobu lokalowego z rynku prywatnego. Nalezy tu jednak z kolei liczy¢ sie z niecheciag witascicieli
nieruchomosci do wynajmowania mieszkan na cele spoteczne (co moze powodowac znaczne opdznienia), utrudnieniami w wyposazaniu
mieszkan, ryzykiem zwigzanym z nieptaceniem czynszu badz dewastacjg lokali, zwiekszonymi kosztami $wiadczenia ustugi zwigzanymi
z optacaniem rynkowego czynszu. W takiej sytuacji wartym rozpatrzenia jest model spotecznej agencji najmu.

Najprawdopodobniej, szczegdlnie przy przedsiewzieciach mieszkaniowych o duzej skali, najlepszym wyjsciem okaze sie skorzystanie z kilku,
o ile nie wszystkich, przedstawionych powyzej mozliwosci. Majac juz obraz zasobu planowanego do wykorzystania na ustugi mieszkaniowe,
nalezy wzig¢ pod uwage dwa dodatkowe czynniki. Pierwszym jest przystosowanie lokali do potrzeb oséb niepetnosprawnych ruchowo
— mniejsza liczba lokali przystosowanych oznacza wieksza elastyczno$é w ich pozyskiwaniu i adaptacji (np. lokale na wyzszych pietrach),
z kolei wieksza ich liczba oznacza wieksza elastycznos¢ w kwalifikacji uczestnikdéw programodw mieszkaniowych — zalezy to oczywiscie od
grup docelowych, nalezy jednak zaktada¢, ze np. wsrdd oséb bezdomnych znaczacy odsetek uzytkownikdw bedzie miat trudnosci w poru-
szaniu sie, w przypadku osob niesamodzielnych — niemal wszyscy. Drugim czynnikiem jest kwestia lokalizacji mieszkan — po pierwsze w
aspekcie oddalenia od centrum miasta (tu dokonujemy wyboru pomiedzy tatwoscig dojazdu i mozliwosciami integracji, a np. ceng wynajmu
w przypadku zasobu prywatnego). Po drugie kwestia koncentracji mieszkan —z jednej strony mamy tu koncepcje mieszkan rozproszonych,
z drugiej, zespolonych. W pierwszym przypadku nalezy sie liczy¢ z koniecznoscig dojazddw osdb swiadczgcych ustugi do poszczegdlnych
mieszkan, w drugim z zagrozeniem gettyzacjg — mieszkania zespolone mogg by¢ stosowane jedynie do wybranych grup docelowych (np.
osoby niesamodzielne) lub w formule mixu lokatorskiego, konieczne jest unikanie zbyt duzej koncentracji mieszkan oraz zastosowanie
pracy ze spofecznoscig i animacji.

Krok 2: zarzadzanie zasobem mieszkaniowym

Po zabezpieczeniu zasobu lokalowego nalezy ustali¢ sposéb zarzgdzania tym zasobem. Oznacza to wybor podmiotu zarzgdzajgcego —
gmina (np. zespdt ds. bezdomnosci i wykluczenia mieszkaniowego przy osrodku pomocy spotecznej wspodtpracujacy scisle z podmiotami
odpowiedzialnymi za polityke mieszkaniowg gminy) czy podmiot zewnetrzny (np. spoteczna agencja najmu prowadzony przez organi-
zacje pozarzadowa, lub w prostszym wariancie — oddanie zasobu do dyspozycji organizacji np. poprzez zlecenie zadania). Nastepnie
nalezy ustali¢ zasady kwalifikacji (naboru) do mieszkan oraz sposéb zawierania tytutu prawnego do korzystania z mieszkan (decyzja
administracyjna, skierowanie, umowa cywilnoprawna na swiadczenie ustug, umowa najmu). W kwestii naboru waznym jest ustalenie
mozliwosci oséb korzystajgcych w zakresie wyboru mieszkania, wptywu na jego wyposazenie, partycypacji w pracach adaptacyjnych
(wykonczenie mieszkania). Wybory dotyczace zaréwno naboru, jak i formy prawnej tytutu do zajmowanego lokalu bedg $cisle zaleze¢
od grupy docelowej i stopnia jej wykluczenia spotecznego.

Krok 3: zasady korzystania z mieszkan

Kolejnym krokiem bedzie ustalenie zasad korzystania z mieszkan. W szczegdlnosci dotyczy¢ bedzie to partycypacji w kosztach utrzyma-
nia mieszkania oraz regulaminu korzystania z mieszkania. Wiekszo$¢ wyborow w tym obszarze zaleze¢ bedzie od szczegdtowej analizy
potrzeb i mozliwosci poszczegdlnych grup odbiorcéw wsparcia. Szczegdtowego uregulowania wymaga zwtaszcza kwestia partycypacji
w kosztach utrzymania — wysokosci partycypacji (stata kwota czy okreslona cze$¢ dochodu), mozliwosci przyznania mieszkancowi
dodatku mieszkaniowego, podstaw prawnych pobierania odptatnosci od mieszkancéw w sytuacji kiedy nie sg oni strong umowy najmu
mieszkania, ewentualnej progresji wysokosci partycypacji w miare wycofywania wsparcia, sytuacji, w ktérych dopuszczalne jest zawie-
szenie badz zwolnienie mieszkanca z partycypacji, konsekwencji nieuiszczenia optat ze strony mieszkanca. Wszystkie te decyzje powinny
by¢ w sposdb prosty i zrozumiaty zapisane w umowie wigzgcej mieszkanca z podmiotem swiadczgcym ustugi lub w regulaminie, ktory
powinien byc¢ zatgcznikiem do umowy. Umowa lub regulamin powinny ponadto regulowac kwestie zwigzane z zakresem $wiadczonych
ustug, mozliwoscig wstrzymania $wiadczenia ustug (powody, dla ktérych mieszkarica mozna usuna¢ z mieszkania), dalszymi losami
mieszkanca usunietego z mieszkania, zasadami dostepu do mieszkania dla oséb swiadczacych ustuge oraz innymi kwestiami zwigzanymi
z codziennym korzystaniem z mieszkania, w tym dotyczgcymi wspotzycia spotecznego.

Sporo kontrowersji budzg zapisy regulaminowe dotyczgce abstynencji i zakazéw odwiedzin' w mieszkaniach — zaleca sie tu raczeJ unika-
nie kategorycznych zakazéw obwarowanych konsekwencjami w postaci usuniecia z mieszkania oraz prace w nurcie redukgj




Krok 4: zakres ustug

W zaleznosci od grup odbiorcéw ustug, mieszkania bedg petnity rozng funkcje. Niezaleznie od wyboru grup odbiorcéw, niezwykle wazne
jest monitorowanie ich potrzeb tak, aby na biezgco dopasowywac do nich oferty pomocowe. Ogdlnie rzecz biorac, z uwagi na odbiorce
wsparcia, mozna wyrozni¢ nastepujgce funkcje mieszkan wptywajgce na Swiadczong w nich palete ustug wsparcia:

v'  reintegracyjno-treningowa — dla 0séb wychodzgcych z bezdomnosci po przejéciu przez placdwki dla oséb bezdomnych, w celu
nabycia umiejetnosci zwigzanych z samodzielnym korzystaniem z lokalu mieszkalnego i reintegracji ze spotecznoscia (transitio-
nal housing);

v' reintegracyjno-opiekuncza — dla 0sdb czesciowo niesamodzielnych, w celu $wiadczenia $rodowiskowych ustug opiekunczych
i reintegracji zgodnie z mozliwosciami psychofizycznymi danej osoby (czesto z mozliwoscig pobytu na czas nieokreslony);

v'  reintegracyjno-prewencyjna — dla 0séb wykluczonych mieszkaniowo, w celu zabezpieczenia przed wejéciem w bezdomnos¢
i reintegracji ze spotecznoscig (rapid rehousing);

v'  reintegracyjno-interwencyjna — dla 0s6b w skrajnych formach bezdomnosci (najczesciej ulicznej), zaburzonych psychicznie
i gteboko uzaleznionych, w celu redukcji szkéd, a w dalszej kolejnosci reintegracji ze spotecznoscig zgodnie z mozliwosciami
psychofizycznymi danej osoby (housing first).

Niezwykle waznym jest, aby oddzieli¢ podziat form swiadczonej pomocy od samego lokalu tzn., aby pozostawi¢ mozliwos¢ tatwej
zmiany funkcji petnionej przez dany lokal w zaleznosci od potrzeb. W miare mozliwosci nalezy rowniez pamieta¢ o mozliwosci prze-
ksztatcania mieszkan w ,,docelowe” (komunalne, takze z opcjg najmu socjalnego) dla wybranych grup odbiorcow, dla ktérych mozliwe
jest stopniowe wycofywanie sie ze wsparcia, czego przyktadem moze by¢ dobra praktyka mieszkan ze wsparciem realizowana
w Gdansku.

Po okresleniu typu swiadczonej pomocy nalezy wypetnic jg trescig, tj. dobrac zakres ustug adekwatny do potrzeb odbiorcy i umocowac
go w dokumencie strukturyzujgcym wspétprace z mieszkaricem (moze to by¢ kontrakt socjalny lub indywidualny program wychodzenia
z bezdomnosci, jak rowniez inna forma uzywana lokalnie i tylko w ustugach mieszkaniowych — np. indywidualny plan dziatania). Ustugi
zwigzane z modelem mieszkaniowym mozna uszeregowac wedfug nastepujacych kategorii:

v' praca socjalna,

v' ustugi asystenckie — pomoc w nauce wykonywania codziennych czynnosci,

v' ustugi aktywizacyjne — nabywanie umiejetnosci zwigzanych z samodzielnym funkcjonowaniem spotecznym (ze szczegdlnym
uwzglednieniem treningu budzetowego i wpajania zasady, ze najwazniejszym wydatkiem jest zawsze zaptacenie za mieszka-
nie), aktywizacja zawodowa (w tym szkolenia i staze zawodowe), animacja spotecznosci lokalnej,
ustugi opiekuncze,
ustugi specjalistyczne — np. poradnictwo psychologiczne, doradztwo prawne, terapia uzaleznien, terapia rodzinna,
wyzywienie (w uzasadnionych przypadkach),
ustugi zwigzane z biezgcym utrzymaniem lokalu — np. biezgce naprawy i remonty.

ASENENEN

Wedtug powyziszego podziatu nalezy rowniez rozpatrywac kwestie zatrudnienia kadry niezbednej do realizacji ustug — tzn. asystentow,
specjalistow ds. aktywizacji, oséb $wiadczacych ustugi opiekuncze, oséb Swiadczacych ustugi zewnetrzne, oséb zajmujgcych sie utrzy-
maniem mieszkania w dobrym stanie technicznym. Oczywiscie, jak wskazuje np. dobra praktyka spotecznych agencji najmu, niektére
z tych zadan mozna faczy¢.

Krok 5: umocowanie wybranego modelu w prawie miejscowym

W celu zapewnienia podstaw prawnych oraz trwatosci funkcjonowania wybranego modelu mieszkaniowego, nalezy zapisa¢ najwaz-
niejsze jego elementy dotyczace sposobu pozyskiwania zasobu lokalowego, zarzadzania lokalami, zasad kwalifikacji i udziatu w progra-
mie oraz okresu i zakresu Swiadczonych ustug w formie aktu prawa miejscowego (uchwaty rady gminy lub, w wyjgtkowych sytuacjach,
zarzadzenia wdjta, burmistrza lub prezydenta). Moze to nastgpi¢ np. po zweryfikowaniu rezultatow pilotazu pierwszych rozwigzan
mieszkaniowych. Nalezy dazy¢ do tego, aby ustugi mieszkaniowe realizowane byty w formie lokalnego programu mieszkalnictwa spo-
tecznego (jak ma to miejsce np. w Gdansku) oraz aby znalazty umocowanie takze w dokumentach strategicznych gminy (strategii roz-
wigzywania problemow spotecznych).

Krok 6: ewaluacja

Niezwykle istotnym, a czesto pomijanym, elementem programdw mieszkaniowych jest ich ewaluacja. Nalezy prowadzi¢ dziatania zmie-
rzajgce do oceny stopnia realizacji zatozonych rezultatéw wdrazanych rozwigzan pod katem trafnosci, skutecznosci, efektywnosci, uzy-
tecznosci i trwatosci. Pozyskana w ten sposéb wiedza jest niezbedna nie tylko do korygowania wdrazanych lokalnie rozwigzan, ale
takze do budowania szeroko dostepnej i opartej o dowody bazy wiedzy o rozwigzaniach mieszkaniowych, co pozwoli na upowszech-
nianie modelu mieszkaniowego w kolejnych gminach, a w konsekwencji stopniowe przechodzenie od modelu_ instytucjonalnego do
mieszkaniowego w skali catego kraju.




Powyzsze opracowanie jest czescig publikacji , Streetworking, mieszkania, wspdtpraca. Dobre praktyki w pomocy osobom bezdomnym”?
wydanej przez Ogdlnopolskq Federacje na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci w 2019 r. w ramach zadania wspdtfinansowa-
nego ze srodkdw Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej w ramach programu ,,Pokonac¢ bezdomnos¢. Program pomocy osobom
bezdomnym”, w ktdrej mozna znaleZ¢ opisy dobrych praktyk z zakresu ustug mieszkaniowych.

Organizacje i instytucje zainteresowane procesem wdrazania ustug mieszkaniowych odsytamy takze do publikacji ,,Podrecznik — model
Gminny standard wychodzenia z bezdomnosci”? i standardu mieszkalnictwa w nim zawartego. Opracowanie to zawiera szczegdty nie-

zbedne do przygotowania i wprowadzenia ustug mieszkaniowych w rozwigzywaniu problemu bezdomnosci.

Obie ww. publikacje dostepne sq na stronie www.bezdomnosc.pl

1 Streetworking, mieszkania, wspdtpraca. Dobre praktyki w pomocy osobom bezdomnym, red. P. Olech, L. Wesierska-Chyc, J. Wilczek; Ogélnopolska
Federacja na rzecz Rozwigzywania Problemu Bezdomnosci, Zabrze 2019

2 Podrecznik model Gminny standard wychodzenia z bezdomnosci, red. t. Browarczyk, P. Olech, R. Stenka; Pomorskie Forum na rzecz Wychodzenia
z Bezdomnosci, Gdansk 2014




