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Wiasciwie od poczatku odrodzonego samorzadu gminnego przepisy regulujace gospodarke mieszkaniowa
uniemozliwialy racjonalne zarzadzanie zasobem nieruchomosci. Obecnie procedowane zmiany
poprawiaja sytuacje, jednak i tak sa zbyt fagodne.

Wszyscy si¢ pewnie zgodzimy z tym, ze zapewnienie mieszkan przez gminy jest bardzo kosztownym
zadaniem publicznym 1 jako takie powinno by¢ dedykowane wytacznie grupie osob najbardzie]
potrzebujacych. W praktyce powinno to oznaczac tych, ktérych dochody w zaden sposéb nie wystarczaja
nie tylko na kupienie mieszkania, ale nawet na jego wynajecie na wolnym rynku. Jednocze$nie wiadomo,
ze sytuacja finansowa danej osoby na przestrzeni jej zycia moze si¢ w rozny sposob zmieniac; w
szczegoOlnosci moze ulec znaczacej poprawie. W takim przypadku znikaja argumenty przemawiajace za
zapewnieniem mieszkania takiej osobie staraniem wiadzy publicznej. Powinny zatem istnie¢ mechanizmy
wymuszajace zwolnienie lokalu komunalnego w przypadku utraty obiektywnych przestanek do jego
zajmowania.

Jak natomiast wyglada sytuacja w odniesieniu do gminnego zasobu mieszkaniowego? W obecnym stanie
prawnym mieszkanie komunalne jest traktowane jako dobro, ktdre po przyznaniu staje si¢ wrecz prawem
najemcy. Sytuacja danej osoby jest badana wylacznie na etapie przyznawania lokalu komunalnego.
PéZniej moze sig dziaé wszystko. Wstapienie w zwiazek matzeriski z milionerem (milionerka), objecie
funkcji dyrektora banku, uzyskiwanie wielomilionowych dochodéw z patentéw — zadne z tych zdarzen
nie pozbawia prawa do zamieszkiwania w publicznym zasobie mieszkaniowym i optacania zwykle
bardzo korzystnego czynszu.

Powszechnie czynsze w lokalach komunalnych sa dalekie od czynszu rynkowego. Zdarzaja si¢ jednak
takie miejsca, gdzie czynsz jest nizszy od czynszu ekonomicznego, tj. takiego, ktéry pokrywa rzeczywiste
koszty utrzymania lokalu i zwrot zainwestowanego kapitatu. W takim przypadku gmina — a zatem cala
wspolnota samorzadowa — w praktyce doptaca do kazdego metra kwadratowego. Sytuacja taka jest
zwykle motywowana wzgledami spotecznymi. Tyle tylko, ze czynsz taki jest ptacony nie tylko przez
osoby niezamozne; korzystaja z niego wszyscy, ktorzy mieli szczgscie otrzymac mieszkanie komunalne.
Trudno si¢ dziwi¢, ze nawet jesli najemce sta¢ juz na wynajem mieszkania na wolnym rynku to
mieszkania komunalnego nie opuszcza — gdzie indziej wszyscy inni beda poprzez swoje podatki
finansowali czgs¢ jego kosztéw zamieszkania?

Co wigcej — poprzez mechanizm wstapienia w stosunek najmu lokal komunalny okazywat si¢ by¢
przyznany nie tylko dozywotnio, ale dziedzicznie. W ten sposob mieszkanie po babci dostawato si¢
wnukowi, ktory z sukcesem rozwijal wlasny biznes — ale jako uprawniony wstgpowat w stosunek najmu.
I korzystat ze wszystkich przywilejow z tym zwiazanych.

W opisanym stanie prawnym lokal komunalny okazywat si¢ cz¢sto towarem jednorazowym — po jego
wybudowaniu i przyznaniu konkretnej osobie, znikome byty szanse aby kiedykolwiek do dyspozycji
gminy powrdcit. To z kolei stato si¢ jedna z przyczyn powszechnej sprzedazy lokali komunalnych ich
najemcom — ze szkoda dla mozliwosci zaspokajania rzeczywistych potrzeb poszczegdlnych wspdlnot
samorzadowych.

Procedowana obecnie ustawa ma nieco zracjonalizowac sytuacj¢ — zwlaszcza poprzez prawo regularnej
weryfikacji sytuacji finansowej 1 majatkowej najemcéw mieszkan komunalnych i mozliwos¢ podnoszenia
czynszu osobom znajdujacym si¢ w sytuacji najlepszej — ale jedynie do wysokosci czynszu rynkowego.
To jednak za mato — dalej bowiem utrzymywana jest zasada wynajmowania mieszkania na czas
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nieoznaczony. W to miejsce nalezaloby przyjac¢ oznaczony czas udostgpnienia lokalu komunalnego z
mechanizmem automatycznego przedtuzania umowy jesli najemca dalej spelnia warunki otrzymania
lokalu komunalnego. Ta niewielka zmiana wprowadzataby niezbedny element niepewnosci — sklaniajac
osoby bogatsze do zapewnienia sobie mieszkania na warunkach rynkowych. Co wigcej - pozostanie
osoby nieuprawnionej po zakonczeniu okresu trwania umowy mogtoby si¢ wiazac z obciazeniem jej
oplata za bezumowne korzystanie z lokalu — wyzszg niz czynsz rynkowy. Jest bowiem jasne, ze jesli ktos
zajmujac obecnie lokal komunalny bedzie nawet ptacit czynsz rowny czynowi w analogicznym lokalu
prywatnym to nie bgde miat motywacji do opuszczenia lokalu komunalnego. Dopiero optaty wyzsze
pozwolityby na odzyskanie lokalu na potrzeby realizacji zadan publicznych.

Na takie zmiany chyba jednak prawodawcy zabraknie odwagi.
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