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1.Wprowadzenie

Cele i zakres opracowania

Przedmiotem zamdwienia, zgodnie z IWZ, jest opracowanie wieloaspektowej analizy zadtuzenia
czynszowego lokali komunalnych na obszarze rewitalizacji (osiedle Centrum, Srédmieécie-Zachdd,
Turzyn) oraz propozycji prawno-finansowych ich oddtuzenia, z uwzglednieniem ponizej wskazanych
aspektéw dla osiedli Centrum, Srédmiescie-Zachéd, Turzyn.

Raport podzielono na kilka czesci. Pierwsza dotyczy metodologii analiz. Druga za$ to przedstawienie
problemu zadtuzen czynszowych na analizowanym obszarze, trzecia to opis przyczyn zadtuzenia. Ten
rozdziat jest kluczowy dla badania. Przedstawia bowiem wyniki profilowania dtuznikéw oraz odnosi
sie przez ten pryzmat do przyczyn powstawania zalegtosci czynszowych. W kolejnym rozdziale
podejmujemy kwestie narzedzi stuzgcych oddtuzaniu. Krétko prezentujemy obecny stan korzystania

z narzedzi, aby w dalszej kolejnosci zaproponowac mozliwe do wdrozenia rozwigzania.

Nalezy zaznaczy¢, ze zestawienia danych wskazane w IWZ zostaty wykonane na podstawie danych,
ktdre zostaty dostarczone przez zarzadcéw. Pozyskanie tych danych inng drogg nie byto mozliwe.
Zestawienia te w roznych uktadach zasilajg merytoryczne czesci raportu — w ramach podejmowanego

watku.
Metodyka badania

Analizy zawarte w niniejszym raporcie sporzadzono bazujgc na dwdch podstawowych Zrddtach

danych.
a. Dane ilosciowe (statystyczne) pozyskane od zarzadcow w zakresie zadtuzenia
- podstawowa charakterystyka danych

W wyniku rozméw pomiedzy wykonawca a zamawiajagcym oraz zarzadcami ustalono mozliwy do
przekazania zakres danych. Szczegdlnie istotne z punktu widzenia analizy byly dane, ktére mogty by¢
przypisane do konkretnego adresu dtuznika. Niemniej jednak nalezy zaznaczy¢, ze zakres (zaréwno
przedmiotowy, jak czasowy) oraz forma przekazanych danych przez STBS i ZBiLK rdznita sie od siebie,

co miato wptyw na forme analiz.

W wyniku dziatan analitycznych stworzono potaczong baze danych z danych, ktére mozna przypisac
do poszczegdlnych adreséw. Ponizsza tabela przedstawia liczby dtuznikéw (po adresach), ktdére

zostaty przestane w bazach danych ze ZBiLK oraz STBS:



Tabela 1 Dane wejsciowe o charakterze indywidualnym (po adresach) (Zrédto: dane ZBiLK oraz STBS)

2014 2015 2016
ZBiLK 8220 7790 7542
STBS - - 201*

UWAGA: * W danych przekazanych przez STBS w bazie figuruje 284 dtuznikéw, liczba ta jednak nie obejmuje zadtuzonych do
1 miesigca. Do dalszych analiz przyjeto liczbe lokali wykazanych w bazie po adresach (201).

Pomiedzy rokiem 2014 a 2016 mieszkanie mogto utrzymaé sie w bazie (wystepowac na liscie
mieszkan zadtuzonych przez caty czas), zosta¢ wycofane z bazy mieszkan zadtuzonych (w wyniku
sptaty dtugu badz eksmisji), albo pojawi¢ sie w bazie mieszkan zadtuzonych (w wyniku przejscia ze
stanu braku dtugu do kategorii mieszkan zadtuzonych). W zwigzku z tym ostateczna liczba
unikatowych adreséw, ktore pojawity sie w ZBiLK w latach 2014-2016 wyniosta 8199 mieszkan. W
przypadku STBS dane dotyczyty jedynie roku 2016r. Rozny format danych i ich zakres spowodowat

koniecznosé odrebnych analiz dla obu zarzadcow.

Przy tak duzej bazie danych mogg pojawic sie niezgodnosci danych pomiedzy latami, z tego powody
baza poddana zostat procedurze ,oczyszczania”. Z bazy danych wykluczono w pierwszej kolejnosci te
przypadki, w ktérych pomiedzy latami nie zgadzat sie metraz. W wyniku tego dziatania uzyskano baze
7560 unikatowych mieszkan. W nastepnym kroku z bazy danych usunieto te lokale, ktére staty puste
w latach 2014-2016 (przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze z bazy danych usunieto wyfacznie te przypadki, w
ktérych przez caty omawiany okres mieszkanie stato puste). W wyniku tego dziatania baza danych
liczyta 7163 unikatowych przypadkéw. Ponizsza tabela przedstawia ostateczng liczbe mieszkan w

podziale na poszczegdlne lata, uwzglednionych w analizie:

Tabela 2 Dane ostateczne o charakterze indywidualnym (po adresach) (Zrodtfo: opracowanie wtasne)

2014 2015 2016
ZBiLK 6714 6309 6141
STBS - - 201

Prezentowane tu dane odnoszg sie wytacznie do przypadkéw, dla ktérych nie byto watpliwosci co do
klasyfikacji. Zaséb mieszkan STBS stanowi okoto 4% zbioru zasobu liczonego tgcznie ZBiLK+STBS. Do
tych danych odwotujemy sie zatem duzo rzadziej, podstawe wnioskowania stanowig te pochodzgce
ze ZBiLK. Nie liczby bezwzgledne w powyzszym zestawieniu powinny przykuwac¢ uwage, ale
tendencja, ktérg ono obrazuje. Mowa o spadku (o 8,54%) liczby dtuznikéw ogétem w latach 2014-

2016 (w latach 2014-2016 odnotowano spadek o 5,57%, 2015-2016: 3,15%).

- Przyjete zatoZenia




W danych ZBiLK zdarzaty sie wartosci dodatnie salda zadtuzenia (co sugerowatoby brak zadtuzenia).
Po kontakcie z autorami bazy, ustalono, ze w przypadku, gdy z najemca rozwigzuje sie umowe (w
bazie danych sytuacja ta moze zosta¢ zdiagnozowana, gdy jednego roku mieszkanie zajmowane jest
przez najemce umownego, a W nastepnym roku — przez bezumownego) zamykane jest
dotychczasowe konto diuznika i otwierane jest nowe, na ktére nie zostaje przepisane manko, z
okresu, gdy byt on jeszcze uzytkownikiem umownym. Wykonawca uznat wiec, ze w sytuacji, gdy w
bazie danych uzytkownik zmienia swojg kwalifikacje z umownego na bezumownego, wéwczas do
salda pierwszego (i ewentualnie drugiego) roku po utracie statusu najemcy umownego saldo ulega
urealnieniu, co oznacza, ze odejmuje sie od niego wartos¢ salda z poprzedniego roku (czyli wartos¢
salda z zamknietego konta, gdy byt on najemcg umownym). W tabelach sytuacja ta jest opisana jako
,Realne saldo 2015” oraz ,,Realne saldo 2016”, zas na wykresach, ze wzgledu na oszczednos¢ miejsca,
jako Saldo2015* oraz Saldo2016*. Wykonaweca zdaje sobie sprawe z tego, ze w tych przypadkach jest
to jednie aproksymacja rzeczywistego zadtuzenia, jednak pozwala ona unikna¢ sytuacji, gdy , dtuznik”

legitymuje sie dodatnim saldem.

Drugim zatozeniem poczynionym na potrzeby analiz byta ,mozliwosé korzystania z pomocy
spotecznej”. Poniewaz bazy danych z PUP oraz MOPR nie zawieraty numeréw mieszkan, a jedynie
numery domow, dokonano kolejnej aproksymacji mozliwosci korzystania z pomocy spotecznej: jesli
dany numer budynku pojawiat sie w bazie danych, wdéwczas wszystkim mieszkaniom z bazy
dtuznikdw przypisywano wartos¢ ,1”, co w tym przypadku nalezy interpretowaé wiasnie jako

,mozliwos¢” korzystania z pomocy spoteczne;j.
- Analizy

Na wykresach w raporcie najczesciej pokazywano dane w podziale na trzy kategorie, liczone wedtug
kwartyli (pierwszego, drugiego oraz trzeciego). Pierwszy kwartyl okresla poziom 25% mieszkan. Jezeli
np. jest mowa o powierzchni lokalu i wartos¢ pierwszego kwartyla = 36, oznacza to, ze 25% mieszkan
ma powierzchnie 36 m? i mniejsza. Drugi kwartyl zwany jest mediang i dzieli badang prébe na
potowe. W przypadku omawianej powierzchni mieszkania, mediana = 42,6 oznacza, ze potowa
badanych mieszkari ma powierzchnie mniejsza niz 42,6 m?, zas$ potowa — wiekszg. Trzeci kwartyl,
analogicznie do pierwszego, odcina gérne 25% proby. Gdy w przypadku powierzchni mieszkan trzeci

kwartyl wynosi 55, oznacza to, ze 25% najwiekszych mieszkart ma powierzchnie wiekszg niz 55 m”.

Segmentacje dtuznikdw opracowano na podstawie danych ZBilLK, ze wzgledu na ich wieksze
spektrum w odniesieniu do cech zadtuzonych mieszkan (np.: metraz, czas pozostawania w bazie
dtuznikdéw, mozliwos¢ korzystania przez tych ostatnich z pomocy spotecznej, oraz zdarzenia

dotyczace najemcédw mieszkan, takie jak zmiana statusu najemcy z umownego na bezumownego czy



umieszczenie mieszkania w bazie egzekucji komorniczych.) W wyniku dziatania hierarchicznej analizy
segmentacyjnej, wytoniono 5 segmentdw, opisanych w dalszej czesci raportu. Dodatkowo nalezy
zaznaczyé, ze prezentacja struktury zadtuzonych mieszkan wedtug segmentdw ma za zadanie
przyblizy¢é charakter zjawiska. Ze wzgledu na sposdb przekazania danych, rodzgcych koniecznosé
eliminacji z bazy danych czesci rekorddw, a takze na mozliwos¢ dublowania sie czesci informaciji
dotyczacych dtuznikow (wigzacy sie z system indekséw) prezentowane rozktady majg charakter

przyblizony.
b. Dane pochodzace z wywiaddw jakosciowych

Podczas badania przeprowadzono takze 15 rozméw z mieszkaricami osiedli Szczecina przeznaczonych
do rewitalizacji. Do wywiaddéw udato sie pozyska¢ mieszkaricow analizowanych osiedli, w tym
w szczegdlnoéci  ulic:  Bolestawa Krzywoustego, Bolestawa Smiatego, Piotra Sciegiennego,
Jagiellonskiej, Jagietty oraz Bohateréw Warszawy. Kamienice, w ktdrych mieszkajg respondenci
zarzgdzane sg przez ZBiLK lub STBS. Wywiady przeprowadzono takze z przedstawicielem jednego ze
stowarzyszen dziatajgcych w przestrzeni srédmiejskiej Szczecina (tutaj jednak nie pozyskano wiele
istotnych dla badanego zagadnienia informacji, potwierdzono jedynie te przekazywane przez innych
rozméwcow), a takie ekspertami ze strony Zamawiajgcego, a zatem ze ZBiLK oraz z instytucji

pomocowych — MOPR i PUP.



2.Charakterystyka problemu zadtuzenia

W ramach tej czesci opracowania wskazemy na podstawowe tendencje dotyczace zadtuzenia
komunalnego na analizowanym obszarze. Analize przeprowadzono na podstawie danych
przekazanych przez obu zarzagdcédw. W szczegdtach badaniu poddane zostaty wartosé zadtuzenia i
udziat poszczegélnych kategorii zadtuzenia w ogdlnej wartosci dtugdéw z tytutu wynajmu mieszkan

komunalnych. Analizy dotyczyty okresu 2014-2016.

Podstawowe zestawienia danych dotyczgcych wartosci zadtuzenia dla ZBiLK w okresie 2014-2016
przedstawia ponizsza tabela. Zalegtosci zostaty wyrdznione ze wzgledu na wysokos¢ zadtuzania na
aktualnym indeksie zadtuzonego. Dodatkowo wskazano na kategorie ,pozostate zalegtosci”, ktore

dotyczag wysokosci zadtuzenia z juz zamknietych indekséw.

Tabela 3 Wartos¢ zadtuzenia w ZBiLK w latach2014-2016 wg kategorii (Z2rédto: dane ZBiLK)

Kategoria zalegtosci 2014 2013 2016
Wartos¢ Udziat Wartos¢ Udziat Wartos¢ Udziat

zalegtosci do 1 miesigca 127 185,98 0,15% 134 047,50 0,15% 113 770,82 0,11%
zalegtosci 1-3 miesigca 469 422,20 0,56% 323 627,00 0,35% 346 020,80 0,35%
zalegtosci 3-6 miesiecy 625 213,11 0,74% 526 307,30 0,57% 471 226,33 0,47%
zalegtosci 6-12 miesiecy 1437 150,72 1,70% 1301 510,00 1,42% 1100 602,94 1,11%
zalegtosci powyzej 12 miesiecy 43 643554,68 | 51,69% | 46353741,00| 50,45% | 47318722,18| 47,51%
pozostate zalegtosci: MX,UX,GX,TX,SX.PX1 38137043,33| 45,16% | 43240152,00| 47,06% | 50247235,16| 50,45%
Razem 84 439 570,02 | 100,00% | 91 879 384,80 | 100,00% | 99 597 578,23 | 100,00%

taczna kwota zalegtosci w ZBiLK wzrosta od okoto 84,4 min w 2014 r. do 99,6 min w 2016 r. na
analizowanych obszarach. Okoto potowe tej wartosci stanowig zalegtosci z zamknietych juz indekséw,
w analizowanych latach warto$¢ i udziat tej kategorii dtugu rosnie. Natomiast w przypadku
aktualnych indekséw dominuje zadtuzenie powyzej 12 miesiecy, stanowigc w 2014 r. okoto 51,7%, a
w 2016 r. okoto 47,5%. Udziat tej kategorii dtugu maleje, pomimo niewielkiego wzrostu
w bezwzglednej wartosci — gtownie ze wzgledu na szybszy wzrost wartosci i udziatu kategorii
zalegtosci na zamknietych indeksach. W przypadku pozostatych kategorii zadtuzenia mamy do
czynienia z bezwzglednym spadkiem wartosci siegajagcym od 23% dla zalegtosci 6-12 miesiecy, do 26%

dla zalegtosci 1-3 miesigca. Stosunkowo najmniejszy spadek zanotowano dla zalegtosci do 1 miesigca

— okoto 11%. Dynamika zmian zadtuzenia wg kategorii zostata przedstawiona na wykresie ponizej.

Wykres 1 Dynamika zmian zadtuzenia w ZBiLK w latach 2014-2016 (Zrddfo: dane ZBilLK)

! Niezamieszkate i zadtuzone lokale (po opuszczeniu lokalu przez najemcéw pozostat dtug).
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W przypadku danych dotyczacych drugiego zarzadcy — STBS nalezy wskaza¢ przede wszystkim na
mniejszg skale dziatania tego zarzadu w poréwnaniu z ZBiLK, co sprawia automatycznie, ze
bezwzgledne wartosci zadtuzenia sg znacznie mniejsze. Dla zobrazowania réznic w skali dziatania obu
zarzagdcow odnosnie do zasobu komunalnego przedstawiamy ponizszy wykres dotyczacy

ksztattowania sie tgcznej wartosci zadtuzenia dla obu zarzagdcow.
Wykres 2 Wartosc tqgcznego zadtuzenia zasobu komunalnego w latach 2014-2016 zarzqdow (Zrédto: dane ZBiLK i STBS)
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W przeciwienstwie do ZBilLK, tgczna warto$¢ zadtuzenia mieszkalnego zasobu komunalnego
w analizowanych okresie w STBS spadta — od okoto 3 min w 2014 r. do okoto 2,7 min w 2016 r. Ze
wzgledu na rézny format i zakres danych przekazanych przez obu zarzadcéw, strukture zadtuzania dla
STBS przedstawiono jedynie dla 2016 r. Co wiecej struktura obejmuje jedynie aktualne indeksy

zadtuzen, z wytaczaniem zadtuzenia do 1 miesiaca.



Wykres 3 Struktura zadtuzenia w STBS w 2016 r. (Zrodto: dane STBS)

zalegtosci powyzej 12 miesiecy 44,28%
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W STBS, podobnie jak w ZBiLK dominujg zadtuzenia dtugotrwate, tj. powyzej 12 miesiecy, jednak nie
w tak przyttaczajacej czesci. Niemalze co trzeci diuinik z aktywnym indeksem ma zalegtosci
krétkoterminowe od 1 do 3 miesiecy. Zalegtosci od 6 do 13 miesiecy siegajg ok. 27%. Struktura
zadtuzenia obu zarzadcow jest nieco inna. ZBiLK to giéwnie zadtuzenia dtugoterminowe, podczas

w STBS znaczna cze$¢ stanowia dodatkowe zadtuzenia krétkie —od 1 do 3 miesiecy.

Niezmiernie trudno na podstawie przekazanej bazy danych, szczegdlnie ZBiLK precyzyjnie podad
liczbe najemcéw/osdb zadtuzonych, poniewaz ze wzgledu na przyjety system ksiegowy zadtuzenie
wskazywane jest w indeksach, zatem dany najemca moze by¢ wykazywany w strukturze zadtuzenia
kilka razy, np. w ramach pozostatych zadtuzen i w ramach jednej z kategorii zadtuzenia wyrdznionego
wedtug okresu zalegania. Na tym etapie mozna wyciggng¢ wniosek dla ZBilLK, iz nieznacznie malejaca

z roku na rok liczba dtuznikéw boryka sie z coraz wiekszym zadtuzeniem.



3. Charakterystyka dtuznikéw

Celem tej czesci opracowania jest wielowymiarowa charakterystyka dtuznikdéw. Wyniki analizy
przedstawione zostaty w kilku czesciach. Pierwsza dotyczy opisu dtuznikéw, zaréwno w odniesieniu
do ich sytuacji w roznych sferach zycia, jak i sytuacji zadtuzeniowej. Druga za$ wyrdznionych w toku
postepowania badawczego profili uzytkownikéw. Te dwie czesci majg kluczowe znaczenie przy

formutowaniu wnioskéw i rekomendacji oraz propozycji dalszych dziatan.

W rozdziale stosujemy metody ilosciowe i jakosciowe, zarowno w odniesieniu do zbierania, jak
i analizy danych. W ramach metod jakosciowych przeprowadzono wywiady zaréwno z dtuznikami

komunalnymi, jak ekspertami z MOPR i PUP oraz reprezentujgcymi Zamawiajacego.

W ramach czesci ilosciowej odnosimy sie do danych przekazanych przez zarzadéw w uzgodnionym
z zamawiajgcym procesie zbierania danych. Nalezy zaznaczyé, ze w rozdziale tym bazowano na
probie, ktdra postuzyta do stworzenia profili dtuznikdw (potgczona baza danych dla ZBilLK,
oczyszczona z nietypowych przypadkéw). Szczegdty konstrukcji tej bazy zawarto w rozdziale

dotyczgcym metodologii.
3.1 Podstawowe informacje na temat rozméwcéw

Rozmowy przeprowadzono z 9 kobietami i 6 mezczyznami. Zaznaczmy, iz uméwic sie na rozmowy
z dtuznikami byto niezmiennie trudno. Wynikato to po czesci z ich nastawienia, nieufnosci
w stosunku do badaczy (co od razu koniecznie nalezy zaznaczy¢, iz motywacja finansowa w postaci
50 zt za okoto godziny poswieconego na rozmowe nie byta wystarczajgca - fakt znaczacy, jesli za
constans przyjmiemy, iz dtuznicy komunalni to osoby cierpigce ubdstwo). Podstawowy powdd byt tu
jednak o wiele bardziej przyziemny — nieobecnos¢ w godzinach pracy lub w ogdle nieobecnos¢. Z
relacji niektorych sgsiadow moina wywnioskowaé, ze cze$é lokali byla juz od pewnego czasu
opuszczona. Mozna zatem powiedzie¢, iz w wylosowanej probie dtuznikéw komunalnych osoby
pracujace nie stanowity wcale niktego odsetka, trudniej byto po prostu do nich dotrze¢. W efekcie
W ciggu miesigca udato przeprowadzic¢ sie jedynie 15 wywiaddéw sposréd ponad setki odwiedzonych

przez badaczy lokali.

4.1.1 Struktura wieku i zatrudnienia

Niemal potowe badanych (metoda jakosSciowg) stanowig osoby starsze, przebywajgce obecnie na
emeryturze (6 os.) lub rencie (2 os.). Pozostatych siedem oséb to mieszkancy w wieku produkcyjnym
(od 36 do 62 lat) — cztery z nich pracujg (m.in. sektor budowlany, sprzagtanie klatek schodowych),

reszta pozostaje bezrobotna. Dla wiekszosci z rozméwcéw brak jest danych dotyczacych
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wyksztatcenia, oprécz jednego przypadku — kobiety o wyksztatceniu wyzszym, niegdy$ pracujacej
m.in. na uczelni. Wydaje sie tez, iz jeden z badanych mezczyzn rowniez odbyt gruntowng edukacje, na
co wskazywac by mogta jego droga zawodowa: prowadzit m.in. agencje nieruchomosci, pierwszg
agencje posrednictwa pracy w Szczecinie, jak twierdzi zawsze obejmowat stanowiska kierownicze. Na

temat pozostatych oséb brak informacji w tym zakresie.

Struktura wieku i zatrudnienia respondentow nie oddaje stanu faktycznego. Osoby pracujgce byty

trudniej dostepne niz bezrobotne badz przewlekle chore.

Poréwnanie cech badanych mieszkancéw takich, jak wiek i zatrudnienie z ogdétem populacji
szczecinian jasno pokazuje, iz rzeczywiscie mowa tu nieréwnowadze’. Jak powiedziano wyzej, cze$é
z rozmowcow zapewne pracuje i stad byta niedostepna. Z drugiej strony w czasie rozmow eksperci
nierzadko wspominali o niekorzystnym procesie, jakiemu podlega Srddmiescie Szczecina: mtode
osoby, jesli pozwala im na to sytuacja finansowa, przeprowadzajg sie na nowe osiedla na obrzezach
miasta, pozostawiajac w centrum starszych mieszkaricow®. W efekcie wsréd dtuznikéw komunalnych
rzeczywiscie znaczacy (aczkolwiek nie tak znaczacy jak w naszej prdbie) odsetek stanowi¢ beda
zapewne osoby starsze, utrzymujacymi sie w gidwnej mierze ze swiadczen z ZUS-u. Dodajmy, iz
mtodsi rozméwcy, ktérych udato nam sie zasta¢ niemal w potowie, zgodnie z deklaracjami,

pozostaja bezrobotni.
4.1.2 Sytuacja rodzinna

Co wiecej mozemy powiedzie¢ o samych dtuznikach? Z przeprowadzonych rozméw wytfania sie
wspdlna dla wszystkich respondentéw cecha: samotnosé lub skomplikowana sytuacja rodzinna.
Podkresimy, iz nie chodzi w tym miejscu o ocene modelu zycia rodzinnego badanych, ale
o odnotowanie faktow, ktére bez watpienia maja wptyw na sytuacje materialng gospodarstw. | tak
w trakcie badania przyszto nam rozmawia¢ z dwiema samotnymi matkami, w dwodch innych

przypadkach mieliSmy do czynienia z niepetnymi rodzinami dwupokoleniowymi (samotny mezczyzna

2 Przytoczmy dane z badan, w ktérych wzieto pod uwage reprezentatywng prébe mieszkaricow okolic gtéwnej ulicy miasta:
Srédmiejski odcinek Alei Wojska Polskiego w oczach mieszkaricow Szczecina. Raport z badari socjologicznych, Szczeciriskie
Towarzystwo Socjologiczne. Liczebnos¢ proby wynosita 1063 respondentédw. Osoby w wieku produkcyjnym stanowity tu —
podobnie jak w naszym badaniu — ponad potowe badanych, jednak odsetek emerytow i rencistéw wynosit tylko 22,0%.
Dane dotyczace catej populacji szczecinian pod katem struktury wiekowej dostepne sg na stronie:
http://szczecin.stat.gov.pl/dane-o-wojewodztwie/wojewodztwo/ludnosc/

? Stowa te znajduja potwierdzenie m.in. w badaniu przeprowadzonym w 2010 r. podsumowanego w raporcie Analiza
potencjatu spotecznego mieszkaricow dwdch kwartatow zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanych pomiedzy ul.
Pitsudskiego, Monte Cassino, Jagielloriskq i Slgskg (kwartaty nr 16 i 17), Szczecin listopad-grudzien 2010 r. Tutaj ponad
potowe (ze 193 os.) badanych stanowili mieszkancy powyzej 50 r. z. Podobny odsetek oséb powyzej 50r. 2. (57,9% z 342

przebadanych mieszkancow; najwiekszy odsetek w grupach wiekowych stanowity zas osoby powyzej 61 r. 2 — 36,0%)
odnotowano takze w raporcie podsumowujgcym wyniki innego badania: Badanie socjologiczne zrealizowane wsrod
mieszkancow 5 kwartatéw zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanych przy Alei Wojska Polskiego na odcinku od Placu
Szarych Szeregéw do Placu Zwyciestwa w Szczecinie. Raport koricowy, Szczecin 2017. O gentryfikacji Srédmieécia Szczecina
mowa takze w: Diagnoza stanu istniejgcego Miasta Szczecin, Szczecin 2017.
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mieszkajgcy z matkg oraz kobieta mieszkajgca z cérkg i wnuczky). Inni mieszkancy to meziczyzna
wychowujgcy dziecko z konkubing, dwa matzenstwa (brak informacji o dzieciach) oraz samotna
rozwiedziona kobieta (brak informacji o dzieciach). Pozostali rozmoéwcy, to w wyniku réznych kolei

losu, takich jak $mieré wspotmatzonka, rozwdéd, wyjazd dzieci za granice, osoby samotne.

Dostepne dane statystyczne nie pozwalajg niestety na sformutowanie jednoznacznych wnioskéw na
temat struktury badanych gospodarstw domowych. Poréwnanie zmian stawek czynszu za lata 2014-
2016 (w ujeciu wartoéci bezwzglednych, na m?oraz na osobe w poszczegdlnych kwartylach) wykazuja
zbyt mate rdznice w poszczegdlnych wartosciach, aby mozna byto przypisa¢ je innym czynnikom niz

drobne wahniecia w kwotach optat.

Tto dla powyzszych rozwazan stanowi¢ mogg natomiast statystyki dotyczace wybranych aspektéw
zycia rodzinnego mieszkarncdw Szczecina. Okazuje sig, ze nasi rozmoéwcy odzwierciedlajg niekorzystne
zjawiska charakterystyczne dla catej populacji. Zgodnie z danymi z 2016 r. wskaznik rozwodéw
w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw wynosit tu 2,0%., podczas gdy dla catego woj.
zachodniopomorskiego byto to 1,8 %o, za$ w skali kraju — 1,7 %o". Woj. Zachodniopomorskie, w tym
sam Szczecin, znajduje sie takze na pierwszym miejscu statystyk dotyczgcych dzieci przebywajgcych
w pieczy zastepczej’. Jest to bez watpienia do pewnego stopnia poktosie powojennej historii miasta.
Szczecinianie to w duzej mierze ludnos¢ naptywowa, sitg rzeczy — wykorzeniona. Historia powojenna
miasta to przede wszystkim niekontrolowane migracje. W latach powojennych do Szczecina wracali
Niemcy, liczagc na powrdt pafstwowosci niemieckiej na te tereny. Przybywali tutaj takze Zydzi,
gtéwnie zza Buga czy z gtebi Zwigzku Radzieckiego, traktujgcy miasto jako przystanek w dalszej
drodze. Najliczniejsza grupa — Polacy, byta niejednorodna. Mimo, ze wtadze liczyty na Sciggniecie tutaj
ludnosci obytej z miastami, potowa osiedlericdw pochodzita ze wsi. O ile np. we Wroctaw osiedlali sie
gtéwnie lwowianie, tak do Szczecina przyjezdzali przedstawiciele praktycznie kazdego regionu
przedwojennej Polski®. Przywotajmy jeszcze wypowiedzi przedstawicieli instytucji pomocowych,

w ktérych jasno mowa o wykorzenieniu ludnosci Szczecina:

v' Brak u mieszkaricéw Szczecina przywigzania do ziemi, tradycji, rodziny. (..) Nie ma tych

korzeni rodzinnych, jak w Wielkopolsce, na Podkarpaciu, czy na Slgsku. {...).

4 Ludnosé, ruch naturalny i migracje w woj. zachodniopomorskim w 2016 r., Urzad statystyczny w Szczecinie, 2017 r.

> Dane statystyczne dotyczace tego zagadnienia dostepne na: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/dzieci-i-
rodzina/dzieci/rodzinna-piecza-zastepcza-w-2016-r-,1,1.html. Wiecej informacji o organizacji pieczy zastepczej w Szczecinie,
w tym tez liczby podopiecznych mozna znalez¢ m.in. w Strategii rozwiqzywania probleméw spotecznych Gminy Miasto
Szczecin na lata 2015-2020, przyjetej uchwatg nr XV1/384/16 Rady Miasta Szczecin 23 lutego 2016 r., dostepnej pod linkiem:
http://bip.um.szczecin.pl/konsultacie/chapter 116126.asp.

®Jan Musekamp, Miedzy Stettinem a Szczecinem. Metamorfozy miasta od 1945 do 2005 roku, Nauka i Innowacje, Szczecin
2013.
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Dodajmy przy tym, iz znaczna cze$¢ ludnosci naptywowej zatrudniona byta przy budowie Stoczni
Szczecinskiej badz innych duzych inwestycjach budowalnych. Sasiedztwo z Niemcami oznaczato tez
w pewnym okresie intratny handel przygraniczny, w tym handel waluta. Dla wielu oséb paranie sie
tymi zajeciami oznaczato wysoki poziom zycia. Zamkniecie tych mozliwosci nierzadko okazywato sie
rownoznaczne z drastycznym obnizeniem tego standardu, a nawet koniecznoscig korzystania

z pomocy spotecznej — zmiany, ktdrej wielu zapewne trudno przyjaé’.

Powojenna historia Szczecina, charakteryzujgca sie naptywem ludnosci z catej Polski stanowi o jego
specyfice na tle innych polskich miast. W kontekscie spotecznym odzwierciedleniem tego procesu
moga by¢ takie zjawiska jak anomia, rozluznienie poczucia wiezi rodzinnych, przybieranie postawy

roszczeniowej.

4.1.3 Stan zdrowia rozmowcow

Az 1/3 badanych rozméwcow skarzyta sie na zty stan zdrowia, przy czym mowa tu o bardzo
powaznych chorobach badz przebytych operacjach, jak stwardnienie rozsiane, by-passy czy
powypadkowe schorzenie kregostupa. W kazdym z tych przypadkéw choroba uniemozliwia podjecie

pracy (3 osoby w tej grupie sg w wieku produkcyjnym), takze dorywczej.
4.1.4 Powody zamieszkania w lokalu komunalnym

Zamieszkiwanie w lokalu komunalnym w zadnym z badanych przypadkéw — zgodnie z deklaracjami
- nie byto wolnym wyborem rozmoéwcy, zawsze zmuszata go do tego sytuacja zyciowa. Byly to tez
najczesciej odlegle w czasie wydarzenia, o czym Swiadczy czas przebywania w danym miejscu.
Zdecydowana wiekszos¢ rozmdéwcow zamieszkuje dany lokal komunalny ponad 10 lat (tylko dwie
osoby mieszkajg tu po 6 i 8 lat). Swoisty rekord stanowig tu daty wprowadzenia w 1956 i 1968 r.

Czasem o takim miejscu zamieszkania decydowaty niekorzystnie ukfadajace sie sprawy rodzinne:

v' No mieszkatam kiedys z mezem, ale musiatam odejsé, no i tu akurat przydzielili mi ten pokdj

i tak po prostu.... | tak siedze.

Przeprowadzone rozmowy pokazujg, iz mamy do czynienia z osobami zasiedziatymi w danym miejscu
lub od dawna korzystajgcymi z lokali komunalnych (nawet jesli wczesniej w innej lokalizacji). Co

istotne, zdecydowana wiekszo$¢ rozmdéwcdw, mimo czestego niezadowolenia z warunkdéw

"w tym kontekscie warto Sledzi¢ postepy obecnie prowadzonego w Szczecinie badania dotyczgcego spdjnosci spoteczne;j:
http://szczecin.stat.gov.pl/aktualnosci/badanie-spojnosci-spolecznej,85,1.html
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lokalowych — najczesciej sanitarnych — nie chce sie wyprowadzac nie tylko z konkretnej dzielnicy, ale

takze swojego mieszkania®.

4.1.5 Wiedza rozméwcow na temat wysokosci optat czynszowych i zalegtosci

Co znamienne, rozmoéwcy pytani o zalegtosci czynszowe nie zawsze umieli poda¢ doktadnej kwoty,
ograniczajac sie najczesciej do sum przyblizonych lub do rzedu ich wielkosci. Zaden z badanych nie
wiedziat, jakg czes$¢ zadtuzenia stanowig odsetki. Na podstawie przeprowadzonych rozméw mozna
powiedzie¢, iz dtuznicy bardzo czesto wypierajg ze swiadomosci wysokos¢ zadtuzenia, rat badz
odsetek. Po pierwsze dlatego, ze wielu z nich nie potrafi sobie nawet wyobrazi¢ tych kwot, po
drugie ma swiadomos¢, ze nie jest w stanie sptaci¢ takich sum, stad przechodzg one w kategorie
»mnoéstwo.” A rzeczywiscie mowa o kwotach niebagatelnych, najnizsza z nich wynosi bowiem okoto
3000 zt, wyzsze zobowigzania opiewajg zas nawet na 30, 60 czy 100 000 zt. Najnizszy czynsz
w mieszkaniach badanych oséb wynosi 220 zt, najwyzszy — 1200, ktére to réznice wynikajg przede
wszystkim z metrazu zajmowanych lokali. Tyle wynika z przeprowadzonych rozméw. O wiele wiecej
na temat dtugdw czynszowych mozna powiedzie¢ na podstawie analiz danych statystycznych.
W 2016 r. az co 4-te mieszkanie zarzadzane przez ZBiLK byto zadtuzone na kwote co najmniej 2,639

zt.

8 Tylko w jednym przypadku rozméwcy najmujacy lokal od STBS-u méwili z nadziejg o przysztej wyprowadzce — réwniez do
mieszkania bedgcego w gestii miasta.
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Wykres 4 Urealnione salda zadfuzen lokali komunalnych w latach 2014-201 6 (zrédto: dane ZBiLK)

Zadtuzenie (wszystkie mieszkania)

500 zt 143 7t 177 7 234 zt
02t 0% 0% °%
-500 zt
-1 000 zt
41500 4

-2.000 zt -1762 zt

-2 500 zt

300041 -2537 zt 5639 2t

-3500 zt

-4 000 zt

4500 4 saldo 2014 saldo 2015 saldo 2016

B 1 kwartyl (25% mieszkan jest ponizej): M mediana (2 kwartyl) m 3 kwartyl (75% mieszkan jest ponizej):

Jesli zas chodzi o srednig warto$¢ zadtuzenia lokali komunalnych w badanej prébie to, na podstawie
dostepnych danych dla ZBiLK, mozemy powiedzie¢, ze w 2016 r. wynosita ona okoto 7500 zt. Jest to
kwota wysoka, nawet dla osoby pracujacej, majacej zarobki na poziomie s$redniej ptacy krajowej.
Powodem tej sytuacji na pewno nie mogg by¢ drastyczne podwyzki czynszu, jako ze na przestrzeni
badanych lat ulegata ona jedynie niewielkim zmianom (mediana wysokosci czynszu w badanych
latach podlegata niewielkim wahaniom, niezaleznie od statusu mieszkania. Dla catej badanej préby

zaobserwowano wzrost 1,6%, jednak w przypadku lokali komunalnych — spadek o 3%).

Dtuznikom komunalnym czesto brak podstawowe]j wiedzy dotyczacej zadtuzenia — czasu jego trwania,
wysokosci odsetek, wysokosci samych zalegtosci, jak wyznaczonych miesiecznych rat. Jest to
najpewniej efekt psychicznego wyparcia (a nie braku informacji ze strony administracji), zwigzanego
ze stresem, jaki niesie za soba posiadanie rosngcego dtugu. Uniemozliwia w kazdym razie realne

zarzadzanie jego sptata.

® Prezentowane dane dotycza indekséw (kont), ktérych dany dtuznik mozne mie¢ kilka, cho¢ aktywne jest jedno. Wynika to
z faktu, iz wypowiedzenie umowy najmu jest rownoznaczne z zamknieciem dotychczasowego konta najemcy i otwarciem
nowego, na ktorym przychody badz zalegtosci liczone sg od nowa. Dla oséb, ktdre w analizowanym okresie zmienity status z
najemcy umownego na bezumownego w latach 2015-2016 staraliSmy sie urealni¢ te wielkosci, tzn. pokazac ciggtos¢
zadtuzenia poprzez odpowiednie sumowanie wartosci sald. Jednak nalezy pamieta¢, ze jest to wcigz szacunek tacznego
zadtuzenia. Wiecej informacji na ten temat w czesci raportu odnoszgcej sie do metodologii badania.
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3.2 Profile dtuznikéw komunalnych

Na podstawie potgczonej bazy danych ZBiLK dokonano segmentacji w ramach zaawansowanej

procedury statystycznej. Szczegdly metodologiczne zawarto w ramach rozdziatu dotyczgcego

metodologii analiz.

Wyrdzniono 5 kategorii dtuznikéw. S to:

v
v

v
v

wychodzacy z dtugdw z pomocg (ze wsparciem instytucji pomocowych),

wychodzacy z dtugéw bez pomocy (w matym stopniu korzystajgcy ze wsparcia instytucji
pomocowych).

tonacy,

najemcy socjalni,

najemcy ,przechodni”.

Nazwy segmentéw majg charakter umowny, wyznaczony ze wzgledu na dominujgcg ceche.

Wyrdznione segmenty majg kluczowe znaczenia dla analiz objetych niniejszym raportem, poniewaz

znaczna czes¢ wynikéw prezentowana jest w podziale na wyrdznione grupy dtuznikéw, aby lepiej

przedstawic ich charakterystyke.

Procentowy udziat poszczegdlnych klastréw zostat przedstawiony na ponizszym wykresie.

Wykres 5 Udziat procentowy poszczegdlnych kategorii dtuznikow w analizowanej probie (Z2rédto: dane ZBiLK)

= Wychodzacy z dtugéw z pomoca

® Tonacy

= Najemcy socjalni

Najemcy "przechodni"

m Wychodzacy z dtugéw bez pomocy

16



4.2.1 Wychodzacy z dlugéw z pomoca (ze wsparciem instytucji pomocowych)

Sg to osoby, ktére sptacajg zadtuzenie lub majg potencjat do jego stopniowej sptaty, przy czym
czesciej niz pozostali dtuznicy komunalni stanowig klientéw instytucji pomocowych — MOPR i PUP.
Szczegblnie wsparcie pierwszej wzmiankowanej instytucji cieszy sie zainteresowaniem wsréd

mieszkancow z tej grupy.

e Okoto 21,0% badanych dtuznikow

e Najprawdopodobnie]j stali klienci MOPR (93% badanych) i PUP (65% badanych) w latach
2014-2016.

e Whytacznie najemcy lokali komunalnych na podstawie umowy (prawidtowos$¢ dla catego

trzyletniego okresu: 2014-2016).

4.2.5 Wychodzacy z diugéw bez pomocy (w malym stopniu korzystajacy ze wsparcia

instytucji pomocowych)

Lokatorzy sptacajacy zalegtosci czynszowe, w matym stopniu korzystajgcy z oferty instytucji

pomocowych (zwtaszcza MOPR).

e (Okoto 40,0% badanych dtuznikow
e W niktym odsetku korzystajg z ustug MOPR, jednak niemal potowa dtuznikéw w tej grupie to
odbiorcy oferty PUP.

¢ Najmowanie lokalu na podstawie waznej umowy w przypadku zdecydowanej wiekszosci.

Mozna przypuszczac., ze czes¢ oséb z tego segmentu pracuje w tzw. szarej strefie. Sg formalnie
zarejestrowani w PUP, aby mdc by¢ objetym ubezpieczeniem spotecznym. Jednak pomimo
niewielkiego wsparcia instytucji pomocowych udaje im sie zmniejsza¢ saldo zadtuzenia lub nie

dopuscic¢ do jego wzrostu.
4.2.2 Tonacy

To mieszkancy majgcy najwyzsze w grupie zadtuzenie czynszowe, przy czym dostepne dane wskazujg
na nikte prawdopodobienistwo jego sptaty. Zadtuzenie bedzie raczej rosngc niz male¢. W badanej

grupie co 5 dtuznik ,tonie”.

e Okoto 20,5% badanych dtuznikéw
e Najprawdopodobniej w okoto 50% odbiorcy pomocy MOPR i PUP.

e Wszyscy w tej grupie to lokatorzy zajmujacy mieszkania komunalne bezumownie.
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4.2.3 Najemcy socjalni

To mieszkancy, ktérzy najprawdopodobniej zamieszkiwali w lokalach komunalnych, obecnie jednak

zamieszkujg w socjalnych — a zatem o nizszej stawce czynszu i nizszym standardzie.

e Okoto 10,0% badanych dtuznikéw
e W okoto 60-70% najemcy bezumowni

e Duze prawdopodobienstwo gospodarstw wieloosobowych.
4.2.4 Najemcy ,,przechodni”

Te czes¢ lokatoréw wyrdznia ,dynamika” sytuacji: zmiana miejsca zamieszkania z lokalu
komunalnego na socjalny (badz obnizenie standardu zajmowanego lokalu komunalnego powodujace

jego redefiniowanie na lokal socjalny).

e Okoto 8,5% badanych dtuznikéw
e W latach 2015-2016 widoczny w tej grupie znaczacy wzrost liczby mieszkancéw zajmujgcych

uzytkujacych lokale w sposéb bezumowny.

Analiza danych statystycznych, ktéra pozwolita m.in. na wyréznienie poszczegdlnych segmentéw
dtuznikéw, a takze informacje pozyskane w czasie badan jakosciowych jasno wskazujg, iz dtuznicy
czynszowi — zwtaszcza ci z dtugotrwatym zadtuzeniem — nie potrafig sami znalez¢ wyjscia z sytuacji
kryzysowych (Smier¢ matzonka, utrata pracy, wypadek, choroba). Stad czesto pojedyncze dramaty
sg zapalnikiem, ktéry wyzwala reakcje taricuchowa. Zaczynajg sie pojawiaé niebezpieczne pozyczki,
proby wytudzen, wtacza sie bezradnos¢, pojawia sie alkohol, depresje. Jesli odnie$¢ spostrzezenie to
bezposrednio do wyodrebnionych segmentéw dtuznikéw to dotyczy¢ ono bedzie przede wszystkim

»tongcych” i lokatoréw ,,mieszkan przechodnich”.

Ci, ktérzy starajg sie wyjsc z zadtuzenia — bez wzgledu na to, czy z mniejszym czy wiekszym wsparciem
instytucji pomocowych — zapewne przezwyciezajg lub nie poddajg sie depresji badz wyuczonej
bezradnosci. Oczywiscie wszystko to z lepszym lub gorszym skutkiem, czego probierzem jest po czesci
zarowno wysoko$¢ jak czas trwania pozostawania w stanie zadtuzenia. Wydaje sie, ze inne kategorie
dtuznikéw, przede wszystkim ,tonacy”, ale takie lokatorzy mieszkan socjalnych, jak tych
okreslonych przez nas jako ,przechodnie”, przynajmniej w czesci, zagrozeni sy stanem depresji,
bezradnosci, osamotnienia w pogtebiajacych sie problemach. Podkresimy: ,przechodnios$¢” czesci
wyroznionych dtuznikdw oznacza najpewniej nie tylko zmiane statusu najmu lokalu, ale pewno tez
rychte zasilenie grupy ,tongcych”. W sytuacji nieustannego stresu zwigzanego z realizacjg
podstawowej potrzeby zyciowej, jakg jest posiadanie dachu nad gtowg jednym z mechanizméw

obronnych jest ,internalizacja” tego stanu rzeczy (np. zastyszane podczas wywiadow: prosze pana, ja
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juz to i do zimna sie przyzwyczaitam.). Wielu badanych nie widzi mozliwosci zmiany sytuacji dzieki
swoim decyzjom. Jesli majg nadzieje na jakiekolwiek zmiany na lepsze, to nie zaktadajg, ze pojawia

sie one w wyniku podjetych samemu dziatan, ale pozytywnemu zbiegowi okolicznosci.

Powiedzmy raz jeszcze, osoby wychodzgce w jaki$ sposdb z dtugéw to przede wszystkim ci, ktérzy
starajg sie przezwyciezy¢ niekorzystng sytuacje oraz majg po temu jakiekolwiek mozliwosci, czyli
przede wszystkim prace, ale tez wsparcie instytucji pomocowych, badz korzystanie z takich
instrumentow jak dodatek mieszkaniowy. W pewnym sensie jednak duzo ,tatwiej” jest dziata¢ tak,
jak zawsze — tkwi¢ w kole Zle podejmowanych decyzji. Stad stosunkowo duzy odsetek ,tongcych”,
jak tych, ktérzy w pewnym momencie utoneli i zasilili grupe najemcéw lokali socjalnych (np. w
wyniku eksmisji). Sg to osoby, ktéore przyjely zyciowe strategie przetrwania w problemach, a nie
strategie wyjscia z probleméw. Motywuje ich gtdwnie biezgce ,gaszenie pozaréw”, a nie proba
dtugofalowej zmiany. Wiele oséb opowiada tez o dtugach i problemach ciggnacych sie pokoleniami
(np. zastyszane w wywiadach: dfug jest po babci) — to osoby, ktdére nie znajg innych modeli

zachowan.
4.2.6 Podsumowanie

Ostroznie optymistyczne perspektywy na sptate zadtuzenia mozna mieé dla okoto 60% najemcéw
mieszkan komunalnych. S3 to lokatorzy okresleni przez nas jako ,,wychodzacy z dtugdéw z pomocg (ze
wsparciem instytucji pomocowych)” i ,,wychodzacy z dtugdw bez pomocy”. Jak powiedziano wyzej,
kryterium tego podziatu stanowi korzystanie badZ niekorzystanie z pomocy MOPR i PUP, jednak to
wtasnie przede wszystkim pobieranie swiadczen z Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie rézni obie
grupy: w 2016 r. w grupie wychodzacych z dtugéw z pomocg niemal wszystkie (93,7%) osoby byty z
duzym prawdopodobienstwem takze klientami MOPR, podczas gdy w drugiej grupie takie
Swiadczenia pobierat co 10-ty badany (10,2%). Doda¢ nalezy przy tym, iz wsparcie MOPR nie
obejmuje dodatku mieszkaniowego, ktéry w Szczecinie rozdysponowywany jest przez inng instytucje.
Pomoc Osrodka zatem, jakkolwiek moze mie¢ duze znaczenie dla odbiorcow, nie jest bezposrednio
zwigzana ze sptatg samego zadtuzenia czynszowego. Udziat klientéw Powiatowego Urzedu Pracy
wynosit w odpowiednio w kategoriach: wychodzacy z dtugéw z pomoca i bez pomocy — 65 i 43,5%.
Oznacza to, iz w przypadku (przynajmniej czesci) dtuznikdw czynszowych wsparcie PUP moze
ogranicza¢ sie wytacznie do rejestracji jako bezrobotny, bez realnego wptywu na zwiekszenie

potencjatu do sptaty zadtuzenia.

19



Wykres 6 Zestawienie kategorii dtuznikéw komunalnych pod kqtem korzystania ze wsparcia PUP i MOPR w 2016 r. (zrédto:
dane ZBiLK).

Pomoc z PUP
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Ogotem

Wychodzacy z dtugdéw z pomoca
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Najemcy socjalni

Mieszkania przechodnie

Wychodzacy z dtugdw bez pomocy

W nie MWtak

Pomoc z MOPR (2016)
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Ogotem

Wychodzacy z dtugédw z pomoca

Tonacy

Najemcy socjalni

Mieszkania przechodnie

Wychodzacy z dtugdéw bez pomocy

M nie Mtak

Az co piaty diuznik ,tonie” — nie radzi sobie ze sptaty zalegtosci, ktére szybko rosng. Na przestrzeni
ostatnich trzech lat (2014-2016) srednia kwota zalegtosci w tej grupie zwiekszyta sie niemal o 8 000

zt, co w tym przypadku oznacza wzrost o 33%.
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Wykres 7 Zestawienie kategorii dtuznikéw komunalnych pod kqtem poziomu zadtuzenia w latach 2014-2016 (zrédto: dane
ZBiLK)

Poziom zadtuzenia
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73142t [N

-130zt
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-99zt

-23351 z¢
-27 022 zt
-31174 zt

2411z [

-2519 zt
-3389 zt

-8 518 zt
-8 301 zt Mieszkania przechodnie
-7 765 zt

Wychodzacy z dtugdéw z pomoca

Tonacy

Najemcy socjalni

-620zt i
-397 zt Wychodzacy z dtugéw bez pomocy
-449 7t

H Saldo 2014 mSaldo 2015* mSaldo 2016*

*Salda urealnione dla najemcéw, ktérzy w analizowanym okresie zmienili status z najemcy

umownego na bezumownego.

W grupie oséb sptacajacych zadtuzenie, maleje ono w stosunkowo niewielkim tempie, podczas gdy

u tonacych znaczaco z roku na rok rosnie.

Co jest przyczyng ztej sytuacji ,tongcych”? Na podstawie przeprowadzonych badan wydaje sie, iz
mozna mowi¢ o korelacji miedzy sytuacjg osoby zadtuzonej a jej statusem jako najemcy mieszkania
(najem umowny i bezumowny). Dtuznicy borykajacy sie z najwiekszym dtugiem komunalnym w
catosci zaliczaja sie do tzw. najemcow bezumownych. Na potencjat sptaty zadtuzenia decydujacy
wptyw ma najem lokalu na podstawie umowy (w przypadku bezumownego najmu stawka czynszu
znaczagco wzrasta). Najem bezumowny dla diuinika oznacza automatycznie zasilenie grupy
»tonacych” (ponizej podano dane za rok 2016, ale dla dwdch poprzednich lat przedstawiajg sie one

analogicznie).
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Wykres 8 Zestawienie kategorii dtuznikow pod kqtem statusu najmu (umowny — bezumowny) w 2016 r. (zrédto: dane ZBiLK)

Najemca umowny - 2016

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Wychodzacy z dtugéw z pomocg
Tonagcy

Najemcy socjalni

Mieszkania przechodnie

Wychodzacy z dtugdéw bez pomocy

Hnie ®tak

Stawka czynszu za m’? nie ma wielkiego znaczenia dla potencjatu wyjscia z dtugu czynszowego. Co
prawda ,tongcy” obarczeni byli w badanym okresie stosunkowo (w poréwnaniu z catg grupa
dtuznikéw) wysokimi optatami, jednak nie réznity sie one znaczgco od tych, ktére uiszczajg osoby

wychodzace z zadtuzenia, nie korzystajace przy tym ze $wiadczen instytucji pomocowych.
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Wykres 9 Zestawienie kategorii dtuznikow pod kqtem uiszczanej Sredniej stawce czynszu za m?w latach 2014-2016 (zrédto:
dane ZBiLK).

Czynsz na m?
(Srednia)
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Wychodzacy z dtugdéw bez pomocy

ECzynsz nam2 (2014) ®Czynsznam?2 (2015) = Czynsz na m2 (2016)
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3. Przyczyny nieptacenia czynszu

W tej czesci raportu poruszamy bezposrednio kwestie powoddéw zadtuzenia w odniesieniu do
indywidualnych charakterystyk respondentéw, jak kwestii o bardziej instytucjonalnym charakterze.
Rozdziat ten wienczg rozwazania dotyczace wielowymiarowosci zjawiska zadtuzenia. Jako tto
instytucjonalne analiz stuzy kolejna czesé dotyczaca dziatan instytucji pomocowych. Spostrzezenia
konczy refleksja nad koniecznos$cig wypracowania platformy dialogu stuzb miejskich z dtuznikami jako
warunku wdrazania skutecznych programoéw oddtuzeniowych.

W ramach metod jakosciowych poszukiwano odpowiedzi na podstawowe pytanie: , dlaczego czes¢
mieszkancOw Szczecina nie ptaci czynszu?” Perspektywy dtuznikdw i ekspertdw réznig sie od siebie.
Czesto sg to odpowiedzi pozornie sprzeczne — tzn. dtuznicy inaczej patrzg na badany problem niz
eksperci — jednak po gtebszej analizie nalezatoby je raczej postrzega¢ jako uzupetniajgce sie.
Rozmowy prowadzone z osobami bezposrednio zaangazowanymi w badane zagadnienie, stanowig
bowiem jedyng w swoim rodzaju mozliwos¢ zbadania sprawy ,od kuchni”, ale jednoczesnie
zagrozenie dla jej obiektywnego przedstawienia. Mamy bowiem do czynienia z jasnym, nierzadko
bardzo gwattownie wypowiadanym stanowiskiem, widzianym jednak tylko z jednej strony — naszego
rozméwcy. Stad niezbedne jest przedstawienie takze zdania pozostatych interesariuszy, a zatem
przedstawicieli Zamawiajgcego oraz ekspertdéw z instytucji pomocowych. Dostarczajg oni w pewnym
sensie wiedzy bardziej zobiektywizowanej, a na pewno opartej na szerszym spojrzeniu, obejmujgcym

caty kontekst problemu.

4.1 Cechy dtuznikéw i ich gospodarstw domowych

Dlaczego cze$¢ szczecinian popadta w sytuacje dtugu czynszowego? Podstawowa rozrdinienie

dotyczy tego czy diuznicy maja odpowiednie zasoby finansowe czy nie. To kluczowa linia podziatu.

Odwotujgc sie do wynikdw badan dfuznikow w todzi i Warszawie w przypadku dtuznikéw bez

zasobdéw/potencjatu do sptaty zadtuzenia wyrdzni¢ mozna nastepujgce osoby:

v"ubodzy emeryci i renciéci nie mogace ,,dorobi¢” ze wzgledu na wiek lub stan zdrowia,

v/ ,biedni pracujacy” — osoby pracujace, ktérych wynagrodzenie nie pozwala zaspokoié
podstawowych potrzeb,

v osoby uzaleznione balansujgce na granicy przetrwania,

v osoby dotkniete zyciowymi dramatami ($mieré matzonka, wypadek, nagta utrata pracy),

v" osoby nie wiedzace, jak korzystaé z instrumentéw wsparcia oferowanych przez miasto.

Czy w przypadku Szczecina mozna moéwic¢ o analogiach? Czy dla starszych oséb wyttumaczeniem

bedzie ubdstwo i samotnos¢ (brak pomocy od pracujgcych cztonkéw rodziny), a w przypadku
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mtodszych — pracujgcych — zwykte cwaniactwo? Zauwazmy, ze osoby, z ktdrymi udato nam sie
przeprowadzi¢ wywiady zatrudnione s przy pracach niskoptatnych, jak sprzgtanie czy
niewymagajgce wysokich kwalifikacji zajecia w sektorze budowlanym. Skarzyty sie one na fakt, iz
wysokos¢ wynagrodzenia nie pozwala na dokonanie podstawowych optat. Najemcédw tych mozna by
zatem zaliczy¢ do grupy tzw. biednych pracujgcych, tzn. oséb zatrudnionych legalnie, jednak
z wynagrodzeniem nie wystarczajacym na podstawowe wydatki'®. Kontynuujac te perspektywe,
oddajmy najpierw gtos samym dtuznikom, podkreslajgc deklaratywny charakter ich wypowiedzi.
Rozméwcy pytani o powody powstania u nich zadtuzenia czynszowego najczesciej skarzyli sie

w pierwszej kolejnosci na:
- brak pracy (takze dorywczej), wynikajacy czesto ze ztego stanu zdrowia oraz sytuacje rodzinna.

v’ Przez chorobe zaczeto sie to wszystko walic.

v' Mgz mnie zostawit, starszy syn sie powiesit, no i tak sie skumulowato, zabrakfto.

W czterech przypadkach respondenci twierdzili, iz sptacajg dtugi po bytych najemcach: mieszkanie

zadtuzyt byty maz, syn badz matka.

Jesli mowa o ubdstwie, to dodajmy, iz niejednokrotnie w czasie prowadzonych rozmdéw mieliSmy do
czynienia nie tyle z dtugami czynszowymi, co z szerszym zjawiskiem zycia w codziennym niedostatku.
Wielu rozmdéwcom, zgodnie z deklaracjami, pieniedzy brakuje nie tylko na optacenie czynszu, ale

na zaspokojenie podstawowych potrzeb.

Dzieci przynoszq jedzenie, inaczej umart w butach.
Zmuszona bytam wzig¢ pozyczke w banku na jedzenie.

Na nic mnie nie sta¢.

SRR NN

Nie sptacam, bo nie mam z czego.

4.2 Ukrywanie dochodow, nielegalne zatrudnienie jako strategia czesci
dtuznikéw

Zdajemy sobie sprawe, iz strategia potocznie okreslana jako cwaniactwo jest trudna do rzetelnego
omodwienia. Jest to bowiem zjawisko pozornie powszechnie znane, nie ujete jednak bezposrednio
w zadnych statystykach. W efekcie dla ,cwaniactwa” nie mamy twardych danych. Osobe uboga, np.

dtuznika komunalnego, tatwo zatem niesprawiedliwie okresli¢ mianem cwaniaka, z drugiej strony

utrzymywanie wiasnie takich cwaniakdw przez system pomocy ze strony panstwa i samorzadu

% wiele o tej niekorzystnej sytuacji znaczacego odsetka Polakéw poswieca sie uwagi w mediach branzowych — o tematyce
ekonomicznej i spotecznej — np.: https://www.bankier.pl/wiadomosc/W-Polsce-co-siodmy-pracownik-to-tzw-biedny-
pracujacy-7235030.html; http://wiadomosci.ngo.pl/wiadomosc/951015.html.
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powoduje, iz ci, ktérzy jej rzeczywiscie potrzebujg, nie otrzymujg jej wcale lub otrzymuja
w niewystarczajagcym zakresie. Jak potwierdzili zaréwno przedstawiciele PUP jak MOPR wielu ich
klientéw pracuje nielegalnie zagranicy, potrzebujg jedynie (wcale nie najwyiszego) swiadczenia
stalego oraz ubezpieczenia zdrowotnego. Spostrzezenia te poswiadczajg obserwacje badaczy
starajgcych umoéwic sie na wywiad. Wielokrotnie przyszto im trafia¢ na puste, zamkniete mieszkania,

ktérych lokatorzy — jak wynika z relacji sgsiadéw — wyjechali do pracy do Niemiec.

v Nigdy nie podejmq pracy, bo im komornik wejdzie na wynagrodzenie.
v’ Zyjq catkiem przyzwoicie i nie sq to odosobnione przypadki. (...) Oni podjezdzajq furami.
v' [wsérdd $wiadczeniobiorcéw nie brakuje takich, ktérzy] sq pierwsi w kolejce po zasitek, bo

spieszq sie do pracy.

Podkresimy swiadomos¢, iz zwtaszcza w tych rozwazaniach, a zatem, gdy nie mozna powofac sie na
wiarygodne statystyki opisujgce skale zjawiska pracy w ,szarej strefie”, nie ma miejsca na
generalizacje. Nie mozina tez jednak poming¢ milczeniem wypowiedzi przedstawicieli instytucji
pomocowych dotyczgcych klientéw ukrywajgcych np. swoje kompetencje badz doswiadczenie
zawodowe po to, aby nie dostaé ofert pracy. Osoby te, zdaniem rozmdwcow pracujg ,na czarno”, tez
zagranicy irejestrujg sie wytacznie po to, aby uzyskaé¢ s$wiadczenia. Zdecydowanie nie chca
podejmowac zatrudnienia, gdy grozi im zajecie komornicze. Nie mozna powiedzie¢, ile z takich oséb
to jednoczeénie dtuznicy komunalni*, wzmiankowane wyzej obserwacje badaczy zdajg sie jednak
sktaniaé ku przypuszczeniu, iz stanowig wcale niebagatelng jej cze$¢. Do podobnych wnioskdéw sktania
analiza danych statystycznych, zgodnie z ktdrg z duzym prawdopodobienstwem wyrdzni¢ mozna
grupe dtuznikdw charakteryzujgcg sie duzym odsetkiem korzystajacych ze wsparcia instytucji
pomocowych (okresleni przez nas jako ,,0soby wychodzgce z dtugéw z pomocg”, stanowigce 1/5
badanej proby; ze wsparcia PUP, zgodnie z dostepnymi danymi korzysta¢ moze nawet do potowy

badanych).
4.3 Odbior spoteczny

Dla utrzymywania patologicznej sytuacji — zaréwno w zakresie nielegalnego zatrudnienia, wytudzania
Swiadczen spotecznych czy wreszcie rezygnacji z ptacenia czynszu w najmowanym lokalu
komunalnym niezbedne jest przyzwolenie spoteczne. O istnieniu takowego w odniesieniu do dtugu
czynszowego Swiadczg wypowiedzi samych dtuznikdw, przyznajacych, iz ktopoty finansowe sgsiadéw

zupetnie ich nie interesujg. Przyzwolenie spoteczne w tych przypadkach jest wiec raczej elementem

" Takich danych nie ma. W tym kontekscie mozna jedynie powiedzie¢, iz przedstawiciele badanych instytucji pomocowych
nie dysponuja wiedza dotyczgcg bezposrednio dtuznikdw komunalnych na badanym terenie, majg jednak dos¢ doktadne
informacje dotyczace panujgcego tam bezrobocia. Obszar wybrany do rewitalizacji zamieszkuje okoto 1400 oséb
niemajacych pracy, z czego ponad 700 to dtugotrwale bezrobotni.
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szerszego obrazu panujacych tu relacji ktére okresli¢ mozna mianem wyobcowania, anomii, czasem

nawet wrogosci. Poswiadczeniem tej opinii mogg by¢ ponizsze wypowiedzi dtuznikow.

v' Tutaj klucza od strychu nie mozna od nikogo dostaé.

v Jeden drugiego to by w tyzce wody utopit.

4.4 Hierarchia wydatkow i przepisy regulujace egzekucje naleznosci

czynszowych

Zaréwno eksperci z instytucji pomocowych, jak sami dtuznicy potwierdzili, iz podjecie decyzji
0 zaprzestaniu ptacenia czynszu oraz kontynuowanie takiego postepowania wzmacniane jest przez
poczucie stabosci przepisow windykacyjnych. Gdy brakuje pieniedzy na codzienne wydatki,
,hajtatwiej” jest zrezygnowac¢ z optacania czynszu, wtasnie ze wzgledu na nieefektywnos¢
przepisdw egzekucyjnych. Szczegdlnie w segmencie tongcych dtuznikdéw czy mieszkan socjalnych
priorytetem wydatkdow jest jedzenie, takie zdrowie, co swiadczy o stosunkowo niskim poziomie
dochodowym dtuznikéw i niskim poziomie zaspokojenia innych potrzeb. Czynsz ma zdecydowanie
mniejszy priorytet dla dtuznikdw dtugotrwatych — moze to by¢ zwigzane zaréwno z gorszg sytuacja
dochodowa tych osdb, jak rowniez ze swojego rodzaju ,przyzwyczajeniem sie i oswojeniem sytuacji”,
szczegblnie jesli nie ma obiektywnych, dokuczliwych konsekwencji stanu zadtuzenia. Zadtuzenie
czynszowe jest dominujacym rodzajem zadtuzenia, czesto jedynym wydatkiem, z ktérego najtatwiej
sie rezygnuje, gdyz nie ma bezposrednich konsekwencji. Sytuacje te ilustrujg ponizsze cytaty z

wypowiedzi dtuznikéw:

v’ Te potrzeby zwigzane z optatqg czynszu, to w jakiejs tam drabince, w jakiejs tam gradacji, to ja
uwazam, ze sq najnizej. Prqd, gaz, wode ptacq, bo to odcina sie natychmiast. A czynsz nie.

v’ Brakowato na zycie, to sie nie ptacito za czynsz.

v Przyczyna to jest jedna. Po pierwsze, jest to przyzwolenie spoteczne, ze mozesz nie ptaci¢
i jest druga przyczyna taka, Ze my nic temu dtuznikowi tak naprawde nie jestesmy w stanie
zrobié¢. Bo gdyby sqd sie troche ogarngt, albo zmienita sie ustawa i data eksmisje na bruk, to
by tego nie byto (...). Chodzi o to, ze te 2/3 by sie ogarnefo i by zapftacito. Bo to nie sq ludzie,
ktorzy nie majq pieniedzy (...). To sq ludzie, ktorzy nie majg woli ptacenia.

v’ Zakup mieszkania w kredycie to jest automatyczne ptacenie, tam sobie nikt nie pozwoli

na eksmisje, a tu moze mieszkac i my mu nic nie zrobimy.

Szczegdlnie ostatnia z cytowanych powyzej wypowiedzi sktania do zastanowienia nad efektywnoscig

przepiséw egzekucyjnych. W istocie, konieczno$¢ sptacenia miesiecznej raty kredytu hipotecznego

27



jest tatwiejsza do egzekucji w prawie bankowym niz konieczno$¢ dokonania co miesigc optaty

za najem lokalu komunalnego.

Stawka czynszu co prawda drastycznie rosnie przy bezumownym najmie lokalu, jednak de facto dtug
pozostaje nie do odzyskania, jesli nie ma po temu woli dtuznika®®. Zjawisko to okreélamy mianem
nieadekwatnosci przepisow egzekucyjnych. Sg one bowiem nie tylko nieefektywne, ale — naszym
zdaniem — nieadekwatne do sytuacji, nie rozwigzujg problemu, lecz go pogtebiajg. Wniosek ten
dobitnie potwierdza analiza danych statystycznych dotyczacych dtuznikdw komunalnych. Wyrézniono
na jej podstawie kategorie dtuznikdow ,tonacych”, tzn. borykajacych sie z najwyzszym w grupie
zadtuzeniem na przestrzeni ostatnich 3 lat. Zgodnie z dostepnymi danymi w badanym okresie zaden
z ,tongcych” nie byt najemcag ,umownym”, tzn. pozostawat w lokalu mimo wypowiedzenia umowy
najmu przez zarzadce. Przesledzmy schemat stosowanego tutaj rozwigzania: mieszkaniec nie ptaci
czynszu i nie odpowiada na stosowne pisma kierowane przez administracje (abstrahujemy tu od
powodéw takiego postepowania). Po kilku miesigcach trwania takiej sytuacji kolejne wezwania do
zaptaty wysytane sg juz z tytutu bezumownego korzystania z lokalu®, co pociaga za soba zwiekszenie
stawki czynszu. Szybko w ten sposéb powstaje spirala dtugu, z ktérej wielu niezmiernie trudno sie
wyrwaé. W naszej prdbie co piaty dtuznik ,tonie”, dtug zamiast malec z kazdym miesigcem staje sie
coraz wyzszy. Pytanie, na ktore trzeba odpowiedzieé, w naszym przekonaniu, jest takie: czy
bezumowny najem lokalu to skutek czy przyczyna owego ,,toniecia”? Ma to kluczowe znaczenie dla

dalszej polityki miasta zwigzanej z zarzadzaniem zasobami lokalowymi.

Nieadekwatnos¢ i nieefektywnosé przepiséw egzekucyjnych sprawia, iz, gdy brakuje pieniedzy
na codzienne wydatki, ,najtatwiej” jest zrezygnowac z optacania czynszu. Dla dtuznika jednak oznacza

to popadniecie w spirale rosngcego dtugu.

Egzekucje komornicze, sg co prawda dostepnym srodkiem, jednak nie wobec kazdego dtuznika. Nie
mozna bowiem nimi obcigzy¢ zarobkédw na poziomie najniiszej pensji krajowej lub Swiadczen

spotecznych. Pozostajg tez zupetnie nieefektywne w przypadkach pracy ,na czarno”.

v" Nawet nie prébujq rozsqdnie ktamaé. Oni méwiq prosto, ze nie optaca mi sie oficjalnie
pracowac, bo komornik do mnie przyjdzie. A oni i tak pracujq. Tylko rzeczywiscie te pienigdze

wydajg na inne potrzeby.

12 Procedure w tym zakresie opisano w Instrukcji windykacji w Zarzqdzie Budynkow i Lokali Komunalnych w Szczecinie,
Szczecin 2014.

B 7a pis z Instrukcji windykacji w Zarzqdzie Budynkéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie, Szczecin 2014:
wypowiedzenia umowy na -

miesigc.
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Podajmy tu jeszcze sytuacje, o ktérych wspomnieli eksperci z instytucji pomocowych, dotyczace
klientéw, ktdrzy majg ponad stan, np. mieszkanie wtasnosciowe, a korzystajg z opieki spotecznej na
koszt gminy. Podano tu konkretne sytuacje, w ktérych mieszkanie wtasnosciowe stanowigce zaséb
starszej osoby jest szybko przejmowane przez jej rodzine (dzieki temu, ze np. w akcie notarialnym
widnieje cztonek rodziny nie kwalifikujgcy sie do obowigzku alimentacyjnego), a optaty za pobyt

w DPS-ie spadajg na gmine.

Realnym powodem zadtuzenia komunalnego, obok sytuacji losowych, niezaleznych od samych
dtuznikéw sg réwniez w czesci przypadkéow swiadomie przyjmowane postawy roszczeniowosci
i cwaniactwa, ktére w powigzaniu z nieadekwatnoscig i nieefektywnoscig przepisow egzekucyjnych

sprzyjajg w utrzymaniu patologicznej sytuacji.

4.5 Standard lokali komunalnych

Sam standard lokali znajdujacych sie w gestii miasta do pewnego stopnia moze niestety sprzyjac
powstawaniu diugéw czynszowych. Znaczna cze$¢ mieszkan znajduje sie w przedwojennych
kamienicach. Lokale tu sg duze (nawet do ponad 100 m?), zatem nawet stawka czynszu na m’
w rezultacie sktada sie na stosunkowo wysokie miesieczne optaty. Druga sprawa to wysokosc
mieszkan, przektadajgca sie zimg na wysokie koszty ogrzewania. W wielu rozmowach pojawity sie
tego rodzaju stwierdzenia. Trzeba jednak powiedzie¢, ze, odnoszac sie do realnego problemu, nie
oddajg rzeczywistosci w jej ujeciu, jesli mozna tak powiedzieé, statystycznym. W zatgczniku nr 1 do
uchwaty nr XXII/502/16 Rady Miasta Szczecin w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania zasobem Gminy Miasto Szczecin na lata 2016-2020 podano m.in.: Pod koniec 2014
r. przecietna wielkos¢ mieszkania komunalnego wynosita 49,60 m’ i byta o 14 m* mniejsza od
przecietnej powierzchni mieszkania w Szczecinie*®. Spostrzezenie to potwierdzajg dostepne dane.
Zgodnie z nimi powierzchnia lokalu zajmowana przez badanych dtuznikéw czynszowych (ZBiLK)

w 2016 r. wynosita $rednio 48,35 m?, a az % tych lokali ma nie wiecej niz 55 m®.

14 Zatagcznik Nr 1 do uchwaty Nr XXI11/502/16 Rady Miasta Szczecin z dn. 6 kwietnia 2016 r., Wielkos¢ i struktura
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zasobu lokali TBS w dyspozycji gminy wg stanu na dzieri 31 grudnia 2014 r., Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, Poz. 3816.
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Wykres 10 Powierzchnia lokali komunalnych zarzqdzanych przez ZBiLK w latach 2014-2016 (zrédto: dane ZBilLK)

Powierzchnia mieszkan
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Wysokie koszty ogrzewania, to za$ przede wszystkim wynika braku podtaczenia wielu mieszkan

komunalnych do sieci centralne;j:

v' Podczas gdy ponad 89% mieszkari w miescie ogrzewanych byfo z sieci miejskiej, tylko 25,1%
lokali gminnych korzystato z tego Zrédta ogrzewania. Pozostate (okoto 75%) posiadaty

ogrzewanie piecowe, etazowe lub z kottowni lokalnej".

Jesli chodzi o warunki lokalowe, to system ogrzewania w wiekszym stopniu niz wielko$¢ mieszkania

przyczyniaé sie moze do powstania dfugu czynszowego.

4.6 Dlug czynszowy — efekt wigzki przyczyn, a nie jednego czynnika

Opinie dtuznikow, ekspertow z instytucji pomocowych oraz przedstawicieli Zamawiajgcego, a takze
obserwacje mieszkan, badanych dzielnic Szczecina poczynione przez samych badaczy i analiza danych
zastanych pozwalajg stwierdzi¢, iz w przypadku diugu czynszowego nie powinnismy mowic
o odrebnych przyczynach, ale o wigzce przyczyn. Ich sploty réznig sie jedynie natezeniem

wystepowania poszczegdlnych czynnikdéw, wsrdd ktorych obok bezrobocia czy ztego stanu zdrowia

15
Jw.
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poczesne miejsce zajmuje tez niestety cwaniactwo, roszczeniowo$¢ i przyzwolenie spoteczne

na sytuacje dtugu czynszowego.

Najczestsze powody dtugédw czynszowych deklarowane przez samych dtuznikéw: bezrobocie lub
wynagrodzenie nie pozwalajgce na uiszczenie codziennych optat (tzw. biedni pracujgcy), zty stan
zdrowia, skomplikowana sytuacja rodzinna, wskazujg na to, iz do zadtuzenia czynszowego dochodzi
czesto w przypadkach, gdy w ogdle w gospodarstwie domowym dzieje sie bardzo Zle. Patologiczng
sytuacje podtrzymuje nieadekwatnos¢ stosownych przepiséw i rozwigzan oraz przyzwolenie

spofeczne na nieptfacenie czynszu.

To, iz diug czynszowy jest wynikiem splotu wielu niekorzystnych okolicznosci w zyciu dtuznika jest,
naszym zdaniem, najwazniejszg konstatacjg. Dtug pojawia sie wtedy, gdy w gospodarstwie
domowym dzieje sie zle. Gdy sytuacja w przeciggu kilku miesiecy nie ulega poprawie, zadtuzenie
zaczyna bardzo szybko rosngé, ze wzgledu na charakter regulacji prawnych. Ma to decydujgcy
wptyw na charakter badanego zadtuzenia czynszowego i perspektywy jego sptaty.

Wsréd badanych az 7 z 15 posiadato dtug z tytutu czynszu powyzej 10 000 zt. Wspdlng cechag niemal
wszystkich (5) gospodarstw w tej grupie jest fakt, iz prowadzone sg one przez osoby (z réznych
powoddéw) niepracujgce. Wtasnie brak Zrédta zarobkowania wydaje sie gtownym powodem
zarowno powstawania diugéw czynszowych (vide uprzednie bezrobocie jako przyczyna zalegtosci
czynszowych), jak potem brakiem mozliwosci ich sptaty. Wysokos¢ zadtuzenia w wiekszosci
przypadkdw wskazuje takze na to, ze nie méwimy tu o doraznych ktopotach finansowych, w ktérych
rzeczywiscie pozostate wydatki niejako ,kredytowane” sg kosztem opfat czynszowych,
z op6znieniem, ale jednak regulowanych. Mowa niestety o zadtuzeniu, ktére okreslilibysmy jako
strukturalne®. Tzn. niezaleznie od przyczyn powstania zadtuzenia — czy realne trudnosci zyciowe
czy cwaniactwo diuznika — ma ono charakter diugotrwaty, przy braku stosowanych rozwigzan
systemowych pozwalajagcych na zwalczanie tego niepozadanego zjawiska. Wniosek ten
zdecydowanie znajduje potwierdzenie w danych statystycznych, zgodnie z ktérymi najwieksza liczba
dtuznikéw zalega z optatami ponad rok. W 2016 r. takich oséb byto poéttora razy wiecej niz tych,
u ktoérych dtug czynszowy odzwierciedla najprawdopodobniej jedynie przejsciowe ktopoty (zalegtosci
do 1 miesigca). Trzeba jednak powiedzie¢, iz obie wspomniane grupy, a zatem dtuznicy
»Strukturalni” i dtuznicy ,incydentalni” stanowiag wiekszo$¢ badanych. Pozostate osoby, a zatem

zalegajgce z optatami od miesigca do 12 miesiecy, to okoto 1/3 dtuznikéw. Projektujac rozwigzania

1 Uzywamy tego okreslenia na analogicznych zasadach jak jest ono stosowane wobec bezrobocia. Strukturalne — a zatem
majace przyczyny systemowe, nie za$ wynikajace wytgcznie z cech samych interesariuszy.
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pomagajace wyjs¢ z zadtuzenia, nalezy pamietac o tej grupie — aby nie zasilita ona najliczniejszego

zbioru dtuznikéw ,,strukturalnych”.
4.7. Dziatania instytucji pomocowych

Eksperci z MOPR na wstepie rozmowy zaznaczyli, iz — jesli chodzi o zadtuzenie czynszowe w lokalach
komunalnych, dziatania w tym zakresie nalezg do Zarzadu Budynku i Lokali Komunalnych, dodatki
mieszkaniowe realizowane sg za$ w Szczeciiskim Centrum Swiadczerd ($wiadczenia rodzinne
w Szczecinie nie sg rozdysponowywane przez MOPR). Stad wiedza, ktorg dysponujg, w odniesieniu do
dtuznikédw komunalnych ma charakter kontekstowy. Przedstawiciele obu instytucji, ktérych klienci
bez watpienia rekrutowad sie muszg takze wsrdd dtuznikéw komunalnych — MOPR i PUP — nie
poswiecity w prowadzonych rozmowach wiele uwagi na temat wspodtpracy. Na podstawie
pozyskanych informacji mozna stwierdzi¢, iz wymienione instytucje nie prowadzg zintegrowanych
programéw dla wspélnych klientéw'. Tymczasem analiza danych statystycznych wydaje sie
przemawia¢ za zasadnos$cig prowadzenia takich przedsiewzie¢. Z duzym prawdopodobienstwem
mozemy bowiem okresli¢, iz okoto potowa badanych dtuznikéw korzysta z pomocy PUP i okoto 40% -

z MOPR.

W kontekscie wspotpracy instytucji miejskich na rzecz dtuznikéw komunalnych wspomnie¢ natomiast
warto o porozumieniu zawartym miedzy ZBiLK a PUP, w ramach ktdérego organizowano roboty

publiczne, jako element programu , Odpracuj dtug”*®

. Zainteresowanie tego rodzaju rozwigzaniem,
zdaniem rozmdwcoéw, byto jednak znikome. W ubiegtym roku w programie wziety udziat jedynie dwie
osoby. Podejmujac wyznaczone prace, godzity sie one na potracenie % swojego wynagrodzenia na
rzecz sptaty zalegtosci wzgledem zarzadcy mieszkan komunalnych. Jakkolwiek réine moga by¢
przyczyny tak stabego zainteresowania programem, warto zauwazy¢ prawidtowosé, iz osoby
dysponujace wolnym czasem, najczesciej sg juz w podesztym wieku lub charakteryzujg sie ztym
stanem zdrowia. W obu przypadkach podjecie pracy jest bardzo trudne lub niemoiliwe. Ci zas$,
ktdorzy nie zmagajq sie z takimi przeszkodami, na udziat w programie nie maja czasu, gdyz pracujg —
legalnie badz w ,szarej strefie”. Zauwazmy przy tym, iz zaden z rozmdéwcdédw pytany o rozwigzanie

pomocne w sptaceniu dtugu nie wspomniat o potrzebie i przydatnosci podobnego przedsiewziecia.

Stabe zainteresowanie programem ,Odpracuj dtug”, jak deklaracje diuznikow dotyczace tego
rozwigzania wskazujg, iz — z réznych przyczyn — nie stanowi ono efektywnego rozwigzania dla redukcji

dtugu czynszowego.

v Konstatacje te potwierdza takze Sprawozdanie z dziatalnosci Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w Szczecinie za rok
2016, Szczecin 2016, udostepnione badaczom przez pracownikéw szczecinskiego MOPR.

1 Wiecej informacji na temat tego programu oraz innych mozliwosci form redukcji dtugu czynszowego w lokalu
komunalnym na stronie ZBiLK: http://zbilk.szczecin.pl/?type=article&action=view&id=258.
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Z informacji pozyskanych w trakcie badania wynika, iz na terenie osiedli Centrum, Srédmiescie-
Zachéd i Turzyn nie prowadzi dziatalnoéci zadna organizacja chronigca prawa lokatoréw™.
Podkresimy, iz zaden z dtuznikéw komunalnych, zgodnie z deklaracjami, nie miat nigdy do czynienia
z taka instytucja (ani z jakgkolwiek pomocowa organizacjg pozarzadowa), nigdy o takiej nie styszat.
Sami dtuznicy komunalni nie sg takze postrzegani jako odrebna grupa odbiorcow dziatan przez zadne
ze stowarzyszen badz fundacji®®. Brak zainteresowania sektora spotecznego tg kwestig jest dos¢
znamienny, wpisujacy sie w spostrzezenia dotyczace stabego zakorzenienia szczecinian. Dla samych
dtuznikdéw oznacza m.in. mniejsze szanse na zrozumienie i korzystanie w petni ze swoich praw. Pewng

alternatywe w tym zakresie daje od 2015 r. ustuga bezptatnej pomocy prawnej™.
4.8 Platforma dialogu miedzy poszczegdlnymi interesariuszami

Trzeba przyznad, iz relacje miedzy odbiorcami réznorodnych $wiadczen spotecznych a instytucjami
pomocowymi sg czesto bardzo trudne. Ponizej przytoczone przyktady wypowiedzi nie majg
za zadanie ,,dolewac oliwy do ognia”, ale pokaza¢ punkty zapalne, ktére — w naszym przekonaniu —
wpierw nalezy zdefiniowad, nastepnie starac sie zlikwidowa¢, aby utatwi¢ wypracowanie rozwigzan

badanego problemu.

| tak wywiady z przedstawicielami instytucji pomocowych przybieraty czasem ton skargi. Rozmdéwcy
narzekali, iz pracownicy socjalni narazeni sg na ,kontakt z patologig”, wyzywani, ttamszeni,
np. poprzez niekonczace sie serie skarg pisanych przez bardziej obeznanych z prawem klientéw
instytucji pomocowych. Niejednokrotnie sg adresatami grézb i poddawani prébie wymuszen.

Wszystko to, jak twierdzg rozmdwcy, powoduje wycienczenie fizyczne i z czasem porzucenie zawodu.

v' Jestesmy sprowadzani przez klientéw do roli stuzalczej (..). Coraz wiecej agresji, coraz
czesciej zmuszeni jestesSmy korzystac z asysty policji.

v Klienci [s3] roszczeniowi, nastawieni na to, Ze im sie nalezy i ze majqg dostac.

Roszczeniowi, co nie znaczy, nie dotknieci prawdziwymi problemami, jak uzaleznienia, niedoteznos¢
bedaca wynikiem starosci, ciezkiej choroby, niepetnosprawnosé, samotnosé, sieroctwo, przemoc

domowa, ubdstwo, zaburzenia psychiczne. Ale tez i cwaniactwo. Z drugiej strony dtuznicy czynszowi

% Mowa tu nie tylko o informacjach pozyskanych w MOPR, PUP, czy w czasie rozmdéw z dtuznikami, ale takze w formie
pisemnej z Biura ds. Organizacji Pozarzagdowych Urzedu Miasta Szczecin.

0 Wynika to tez posrednio z rozméw prowadzonych w MOPR i PUP oraz informacji uzyskanej z Biura ds. Organizacji
Pozarzadowych Urzedu Miasta Szczecin oraz samych organizacji. W trakcie badania — jesli chodzi o organizacje pozarzagdowe
— udato sie przeprowadzi¢ rozmowe z prezesem jednego ze stowarzyszern prowadzgcego dziatalnos¢ kulturalng
w dzielnicach Szczecina wyznaczonych do rewitalizacji. Informacje tu pozyskane nie okazaty sie jednak niezbyt znaczace
z punktu widzenia badanego tematu.

! http://bip.um.szczecin.pl/chapter 131015.asp
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skarzg sie na trudnosci w kontaktach z administracjg szczegdlnie w kwestii remontéow czesci

wspodlnych, a przede wszystkim na standard najmowanych lokali:

v

v

Nie mam tu gazu, bo to jest tylko pokdj zrobiony.... Nie ma gazu, jest tylko prqd, ale tu mam
boiler w kuchni zrobiony, no to wszystko ciggnie, wszystko kosztuje, nawet sie nie ogrzewam,
widzi pan, nawet sie przyzwyczaitam, do tego...

Ja we wtasnym zakresie robitem sobie ogrzewanie elektryczne i robitem wode, ktérg miatem
caty czas zimng. Robitem piec elektryczny.

Okna bez ramy, gnijq, wypadajq. (...) Wszystko peka, rury pekajg, gdzie mama podstawia
miski.

Widzi pan, ja mam nowe meble kupione i tutaj mi wszystko od tytu butwieje.

Kolejna sprawa to brak toalety, tazienki, a czasem kuchni w mieszkaniu i koniecznos$¢ korzystania

z tych znajdujgcych sie na korytarzu lub zamieszkiwanie w lokalu dzielonym pomiedzy wiekszg liczbe

rodzin.

v
v

Dziwne jest, jak cztowiek musi sie zatatwié, a tu sqsiadka idzie.

W tym mieszkaniu po prostu ja mam jeden pokdj przedzielony na pot, wspdlna kuchnia tez
przedzielona, wspdlny korytarz i z mojego pokoju jest zrobiony korytarzyk, ma pani sgsiadka.
To jest teZz ucigzliwe, bo ona tez i w nocy wstaje i wszystko, po prostu no nikt sie tym nie
interesuje. Z mojego pokoju przychodzi pani do swojego pokoju. W XXI w. to jest chyba

jakies... Ale pienigdze sq brane, tak?

Czes$¢ rozmdédwcedw uznata ptacony przez siebie czynsz za zbyt wysoki w odniesieniu do standardu

najmowanego lokalu:

v

Za te nore, to ja bym mogta 100 zt ptacic, nie wiecej.

Powyisze wypowiedzi przytoczyliSmy nie po to, aby w petni odda¢ sytuacje mieszkaniowa

respondentéw, bo sg to jedynie jednostkowe opinie, ale zeby wskaza¢ na punkt widzenia

dtuznikow w ich oczach usprawiedliwiajacy roszczeniowe nastawienie do administracji. Jest wielce

prawdopodobne, iz méwigce w ten sposdb o swojej sytuacji osoby nie bedg odpowiadac¢ na zadne

pisma ze strony administracji, nie pojawig sie takze tam w celu ustalenia rozwigzania majacego

zredukowac¢ zadtuzenie.

Dtuznicy swe roszczeniowe nastawienie wobec administracji ttumaczg najczesciej ztymi warunkami

lokalowymi, w ktérych przyszto im funkcjonowaé. Niezaleznie od zasadnosci tych opinii, lezg one

czesto u podstaw braku kontaktu (takze braku odpowiedzi na kierowane do nich pisma)

z administracjg z ich strony.
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4.9 Podsumowanie

Przyczyny powstawania dtugédw komunalnych mozna podzieli¢ na 2 podstawowe grupy:
1. Zwigzane bezposrednio z samymi najemcami

2. Zwiazane z otoczeniem najemcoéw.

v' Pierwsza grupa to przede wszystkim, deklarowane przez rozméwcéw, bezrobocie, zty stan
zdrowia, skomplikowana sytuacja rodzinna. Ostatni z wymienionych aspektéw wpisuje sie
w specyfike Szczecina, jako miasta zamieszkalego w duiej mierze przez ludnosé
naplywowg, a przez to do pewnego stopnia wykorzeniong, co znajduje odzwierciedlenie
m.in. wieziach rodzinnych isasiedzkich. Jesli mowa o szeroko rozumianych cechach
dtuznikdw, nie nalezy bagatelizowaé stosowanych przez nich strategii. Jak wynika
z przeprowadzonych wywiadéw jedng z nich, jest bez watpienia praca w ,szarej strefie”.
Czes¢ najemcéw decyduje sie na to rozwigzanie, aby unikngé¢ koniecznosci rezygnacji
z pobieranych $wiadczen badz tez zajecia komorniczego na wynagrodzeniu. Zasadniczg
trudnoscig w radzeniu sobie z tym zjawiskiem jest brak ,twardych danych”, pozwalajacych
ocenié jego skale, nie méwigc juz o bezposrednim wskazaniu poszczegdlnych przypadkdw.

v" Druga grupa przyczyn powstawania dtugéw komunalnych to raczej kontekst sytuacyjny
wzmacniajacy zjawisko. Mowa tu o przyzwoleniu spotecznym na nieptacenie czynszu,
standardzie czesci mieszkann komunalnych (zwtaszcza wysokie koszty ogrzewania) i przede
wszystkim nieefektywnosci i nieadekwatnosci przepiséw windykacyjnych. W tym ostatnim
przypadku zwrdci¢ uwage nalezy na instytucje bezumownego najmu lokalu, powodujaca
gwattowny wzrost stawki czynszu, stosowang wobec osdéb diugotrwale zalegajgcych
z optatami.

v Dtug czynszowy nigdy nie jest prostg wypadkowsq jednej badZ drugiej z wymienionych grup
przyczyn, a efektem splotu wielu czynnikdéw i pojawia sie wtedy, gdy w gospodarstwie
domowym dzieje sie Zle.

v" Dostepne dane statystyczne dla ZBiLK pozwolity podzieli¢ dtuznikéw na 5 kategorii.
Szczegédlnie interesujgcych wnioskéw dostarczajg te wyrdznione na podstawie modelu
radzenia sobie z dtugiem, a zatem osoby okreslone jako ,,wychodzace z dtugdéw z pomocg”,
»wychodzgce z dtugdw bez pomocy” oraz ,tonacy”. Dwie pierwsze z wymienionych grup
stanowig okoto 60% badanych. Wtasnie w stosunku do tych oséb mozna méwic o ostroznie
optymistycznych perspektywach na sptate zadtuzenia. W tym miejscu nalezy przypomnie¢,

iz prawdopodobne korzystanie przez najemcéw ze wsparcia takich instytucji jak MOPR i PUP
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nie ma bezposredniego przetozenia na sptate zadtuienia czynszowego. Dodatek
mieszkaniowy rozdysponowywany jest bowiem w Szczecinie przez inng instytucje, zas dwie
wyzej wymienione nie prowadzg programodw adresowanych wytgcznie do oséb borykajacych
sie z zadtuzeniem czynszowym.

Jakie sg perspektywy sptaty zadtuzenia? Niestety, mimo stosunkowo duzego odsetka oséb
radzacych sobie lepiej lub gorzej z zadtuzeniem, raczej pesymistyczne. Niepokoi nie tylko
stosunkowo liczna grupa ,tongcych” oraz wzrost kwoty zadtuzenia w ZBiLK ogdétem, ale
przede wszystkim fakt, iz u oséb sptacajgcych zadtuienie, maleje ono w stosunkowo
niewielkim tempie, podczas gdy u ,,tonacych” znaczaco z roku na rok rosnie. Nadto, dane
dotyczace dtugosci zalegania z opfatami czynszowymi, wskazujgce na znaczacy przewage
0so6b majgcych ponad roczne dtugi pozwalajg definiowaé problem dtugu czynszowego
w szczecinskich lokalach komunalnych jako ,,strukturalny”, a nie wynikajgcy z doraznych

ktopotow najemcow.
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5. Narzedzia oddtuzania

W rozdziale tym zajmujemy sie rozwigzaniami wspierajagcymi dtuznikéw lub spetniajgcych role
prewencyjng w stosunku do powstania zadtuzenia. Rozdziat podzielono na dwie czesci. W pierwszej
zaprezentowano skutecznosé rozwigzan stosowanych przez zarzgdéw dotychczas w ramach szeroko

rozumianej polityki mieszkaniowej miasta. W drugiej zas znajduje sie opis proponowanych rozwigzan.
5.1. Efektywnos$é rozwiazan redukujacych zadtuzenie®

- Zamiana zajmowanego mieszkania na mniejsze

Zgodnie z dostepnymi danymi, w badanym zagadnieniu powierzchnia mieszkania nie gra decydujgcej
roli — dtuznicy ,tonacy” zajmujg mieszkania o bardzo zblizonym metrazu do stanowigcego srednig
w badanej grupie (,,tonacy”: 49 m?, $rednia to 47 m?). Zamiana lokalu na mniejszy w celu obnizenia
stawki czynszu jest pewno rozwigzaniem dobrym jedynie dla niewielkiej liczby przypadkéw.
Bezdyskusyjnie miataby zastosowanie w przypadku oséb samotnych zajmujgcych mieszkania, ktérych

metraz zdecydowanie przekracza ich potrzeby.
- Roztozenie zadtuzenia na raty

Ponizsze zestawienie (obejmujgce okres 2014-2016) wskazuje, iz z mozliwosci ratalnej sptaty
zadtuzenia korzysta bardzo niewielka liczba dtuznikéw. Zestawienie dotyczy tylko adreséw obecnych
w potgczonej bazie dtuznikéw, wiec obrazuje jedynie przyblizong skale korzystania z tego narzedzia.
Wydaje sie to zadziwiajace, zdecydowanie warto zastanowi¢ sie nad przyczynami tego zjawiska
i odpowiedzie¢ przede wszystkim na pytanie, czy roztozenie dtugu na raty rzeczywiscie z jakis
powoddéw nie interesuje dtuznikdw czy nie wiedzg oni o tej mozliwosci? W kazdym razie odsetek
dtuznikdw sptacajacych zalegtosci na podstawie umowy ratalnej jest zbyt maty, aby na jego
podstawie prowadzi¢ analizy. Zauwazyé mozna jedynie, iz ci wychodzacy z dtugéw z pomoca oraz ci z
niej niekorzystajgcy w bardzo podobnym (niktym) odsetku korzystajg z rozwigzania ratalnego.
Dostepne dane zdajg sie wiec przemawia¢ za tym, iz nie ma ono wielkiego znaczenia dla redukcji

zadtuzenia.

> Na podstawie danych ze ZBiLK dotyczacych 5467 dtuznikdw z obszaru rewitalizacji dla okresu 2014-2016 1 oraz
danych STBS za rok 2016.
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Wykres 11 Zestawienie kategorii dtuznikow pod kgtem korzystania z mozliwosci sptaty zadtuzenia czynszowego w ratach,
lata 2014-2016 (Zrédto: dane ZBiLK)

Czy mieszkanie figuruje w bazach ratalnych (I lub II)
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Mieszkania przechodnie

Wychodzacy z dtugéw bez pomocy

Hnie mtak

Roztozenie dtugu na raty badZ obnizenie czynszu nie cieszy sie takze zainteresowaniem najemcow
lokali komunalnych zarzadzanych przez STBS. Z rozwigzania ratalnego korzystajg przede wszystkim
lokatorzy, ktérych oczywiscie ze wszystkimi zastrzezeniami dotyczacymi braku podstaw do
jednoznacznego wnioskowania, okreslic moglibysmy jako wychodzgcych z dtugu lub raczej
aspirujacych do wyjscia z dtugu. W grupie lokatoréw zalegajacych z optatami przez okres nie dtuzszy
niz po6t roku co 5 osoba sptaca zadtuzenie w ratach. Na podstawie ponizszych danych zaryzykowac
mozna stwierdzenie, iz roztozenie dtugu na raty jest rozwigzaniem odpowiednim dla tych, ktérych
kwota zadtuzenia jeszcze nie przeraza i nie przerasta — takie w aspekcie psychicznym, tzn. nie
powoduje aktywizacji takich mechanizméw obronnych, jak internalizacja dtugu czy popadniecie w

stan wyuczonej bezradnosci.

Tabela 4 Odsetek dtuznikéw czynszowych lokali komunalnych zarzqdzanych przez STBS w 2016 r. (Zrédfo: dane STBS)

Korzystanie z rat / obnizki
Kategoria zalegtosci Razem
NIE TAK
1-3 miesigcy 94,74% 5,26% 100%
3-6 miesiecy 82,14% 17,86% 100%
6-12 miesiecy 96,30% 3,70% 100%
powyzej 12 miesiecy 95,51% 4,49% 100%
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Razem 93,53% 6,47% 100%

- Egzekucja dtugu

Egzekucja dtugu, a zatem odzyskiwanie zadtuzenia za posrednictwem komornika to, jak widaé
z ponizszego zestawienia, ostatecznos¢. A dla ,tongcych”, jak potwierdzajg przeprowadzone
wywiady, ,ostatni gwdézdz do trumny”. Egzekucja komornicza oznacza bowiem przymusows,
aczkolwiek powolng sptate zadtuzenia. Powolng — ze wzgledu na wynagrodzenie komornika, ktére
jest potrgcane od pobieranej kwoty. Do kasy administracji trafia wiec kwota mniejsza niz pobierana
z konta dtuznika. Egzekucje dtugu tylko pozornie zatem mozna uzna¢ za rozwigzanie efektywne.
Zapewnia ono co prawda okreslone wptywy do wierzyciela, nieproporcjonalnie jednak do sptaty
zadtuzenia pogarsza sytuacje dtuznika, zwiekszajgc przy tym prawdopodobienstwo , kombinowania”
z jego strony, czyli przede wszystkim pracy w ,szarej strefie” (potwierdzajg to wypowiedzi badanych:

mam is¢ do pracy, aby komornik usiadt mi na wynagrodzenie?).

Wykres 12 Zestawienie mieszkari poszczegdlnych kategorii dtuznikow pod kgtem figurowania w bazie egzekucji komorniczej,
lata 2014-2016 (Zrddto: dane ZBiLK)

Czy mieszkanie figuruje w bazie egzekucji i ma nadany numer komorniczy
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Dane pozyskane z STBS pozwalajg stwierdzi¢, iz sptata naleznosci czynszowych dochodzona jest na

drodze egzekucyjnej przede wszystkim do oséb zalegajgcych z optatami ponad rok.
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Tabela 5 Zestawienie kategorii dtuznikéw ze wzgledu na stosowanie egzekucji naleznosci w 2016 r. (2rédto: dane STBS)

Egzekucja
Kategoria zalegtosci Razem
NIE TAK
1-3 miesiecy 100,00% 0,00% 100%
3-6 miesiecy 92,86% 7,14% 100%
6-12 miesiecy 92,59% 7,41% 100%
powyzej 12 miesiecy 28,09% 71,91% 100%
Razem 66,17% 33,83% 100%

Catosciowo obraz dotyczacy postepowania egzekucyjnego przedstawia sie jak na ponizszym wykresie.

Niemalze 1/3 mieszkan majgcych rézny status w bazie egzekucji nalezy do ,,tongcych”.

Wykres 13 Zestawienie mieszkari dtuznikow czynszowych poddanych postepowaniu egzekucyjnemu, za lata 2014-2016
(zrédto: dane ZBiLK)

Mieszkania w bazie egzekuciji
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6.2. Propozycje rozwigzan

W niniejszym rozdziale przedstawiamy metody wspierajgce dtuznikéw komunalnych w regularnym
ptaceniu czynszu lub sptaty zadiuzenia czynszowego. Metody zostaty stworzone w oparciu o
materiat zebrany w ramach analiz ilosSciowych prowadzonych na podstawie danych dostarczonych
przez Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (STBS) oraz Zarzadu Budynkow i Lokali
Komunalnych (ZBLIK), wywiady jakosciowe prowadzone z dtuznikami oraz przedstawicielami
instytucji oraz w oparciu o warsztat podsumowujacy. Ze wzgledu na fakt, iz wiekszos¢ badanych
respondentéw wpadta w spirale dfugu, w wyniku zdarzed losowych, czego rezultatem byto
zaprzestanie regularnego optacania czynszu, proponujemy problem zadtuzenia rozwigzywad jeszcze
przed jego powstaniem lub we wczesnej fazie zadtuzenia — przed narosnieciem dtugu. Z tego
wzgledu, rozdziat ten zostat podzielony na potencjalne narzedzia rozwigzania probleméw

pojawiajacych sie w przypadku wczesnej fazy zadtuzenia oraz dtugotrwatego zadtuzenia.

(1) WCZESNA FAZA ZADtUZENIA

ORAZ DZIAtANIA PREWENCYINE

Kazda opisana metoda sktada sie z ponizszych elementow:

(1) Opis problemu zawiera kluczowe elementy czynniki w wyniku, ktérych dtuznicy wpadajg w spirale
dtugu badz nie ptacg czynszu. (2) Opisy rozwigzan sg ogdlnymi charakterystykami dotyczgcymi
filozofii rozwigzania opisanego w poprzednim punkcie problemu wraz z mozliwymi formami
implementacji przedstawionych rozwigzan. (3) Rezultaty odnosza sie do efektéw wynikajgcych z

zastosowania danych metod. Opisy zostaty uszeregowane w kolejnosci skutecznosci metod.
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6.2.1 Narzedzia w zakresie prewencji i wczesnego etapu oddtuzania

ZROZUMIALA KOMUNIKACIJA - stworzenie zrozumiatych dla odbiorcéw komunikatéw dotyczacych

oferowanej pomocy oraz procedur windykacyjnych
Opis problemu
Najemcy mieszkan komunalnych maja problemy z:

(1) pozyskiwaniem informacji dotyczacych konsekwencji nieoptacania czynszu (np. doktadnych

procedur windykacyjnych) oraz sposobow wyijscia z zadtuzenia (np. systeméw pomocy).

Chodzi tutaj o nieczytelnosc¢ stron internetowych, na ktérych potrzebne informacje umieszczone sg w

zaktadkach podrzednych, a nie w najbardziej intuicyjnych miejscach.

(2) nierozumieniem badz btednym interpretowaniem tresci komunikatéow nadawanych przez

administracje.

Problem ten jest bardziej ztozony i dotyczy sformalizowanego jezyka na stronie internetowej oraz w
listach do najemcéw. W wyniku zastosowania w nich jezyka urzedowego sg one nie czytelne (a
pdzniej nawet nie czytane) przez odbiorcéw. Analiza mglistosci tekstu (FOG) pism stosowanych przez
ZBLIK pokazata, ze ich petne zrozumienie wymaga od odbiorcow ponad 18 lat edukacji. Jezeli
dodatkowo najemcy znajdujacy sie w trudnej sytuacji finansowo-rodzinnej, a szczegdélnosci dtuznicy, i
nie maja mozliwosci dowiedzenia sie o mozliwosciach wyjscia z zaistniatej sytuacji oraz o
konsekwencjach swoich dziata, powoduje to, Ze sytuacja staje sie trudniejsza. Niezrozumienie
wysytanych przez gmine pism i powiadomien moze tg sytuacje tylko pogorszy¢. Ponadto obie
administracje ze wzgledu na dostepne zasoby kadrowe prowadza gtéwnie z najemcami relacje
korespondencyjne. Kontakty bezposrednie s3 ograniczone do minimum, co dodatkowo poteguje
atmosfere niezrozumienia i braku zaufania. W takiej sytuacji dtuznicy przyjmujg bierng postawe

oczekiwania, rzadko kiedy jako pierwsi wychodzg z inicjatywa nawigzania kontaktu.

Ponadto w trakcie badan badacze spotkali sie z bardzo duzg trudnoscig nawigzania kontaktu z
najemcami. Aby dotrze¢ do 15 zadtuzonych najemcéw konieczne byto podjecie préby kontaktu z

ponad 115 najemcami o réznych porach dnia. Takg sytuacje mozna wyjasnic:
(3) niskim poziomem zaufania do administracji

Badania wykazaty, ze niezrozumiata korespondencja wptywa na relacje pomiedzy dtuznikami a
administracjg. Na podstawie korespondencji dtuznicy budujg swoéj obraz administracji co w efekcie

koncowym wptywa na to, ze obawiajg sie do niej przyjs¢, kiedy popadng w problemy.
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(4) ograniczong dostepnoscia, ktora wynika z powodu niezamieszkanych mieszkan

Problem niezamieszkanych mieszkan jest bardzo powazny, poniewaz znacznie ogranicza mozliwosci
nawigzania kontaktu z najemcami w celu rozwigzania problemu narastajgcego dtugu. Ponadto jest
zjawiskiem skrajnie nieuczciwej praktyki stosowanej przez najemcow, ktéra ogranicza zasdb

komunalny miasta dla oséb, ktére go faktycznie potrzebuja.
Opis rozwiqzania

Ze wzgledu na zaistniaty problem zaleca sie usprawnienia procesu komunikacji pomiedzy
administracjg a najemcami i dostosowanie jej do mozliwosci intelektualno-percepcyjnych odbiorcéw.
Po pierwsze (1) zaleca sie stworzenie prostej i intuicyjnej strony internetowej, po drugie (2)
uproszczenie jezyka komunikacji formalnej w listach, pismach, a takie komunikacji ustnej, po

trzecie (3) zwiekszenie czestotliwosci bezposrednich relacji z najemcami.

Strona internetowa (1) powinna by¢ skonstruowana z uwzglednieniem zasad UX (user experience),
aby jej nawigacja umozliwiata uzytkownikom szybkie i intuicyjne odnalezienie informacji, ktérych
potrzebujg. Ponadto zaleca sie zmiane trudnych — formalnych nazw zjawisk, na potoczne, tak aby
potencjalny zainteresowany, mégt je szybko zlokalizowaé i zrozumiec. Z tego wzgledu rekomenduje
sie proste strony internetowe z poziomym menu, w ktérym jedna z gtéwnych (widocznych) zaktadek
dotyczytaby zadtuzenia, moze ona przybra¢ nazwy takie jak: ,zadtuzenie”, , dtuznicy”, ,zalegtosci”.
Zawarto$¢ powinna zawierac zakfadki informujace o:
(1) opcjach pomocy swiadczonych przez miasto w celu usprawnienia procesu wychodzenia z dtugu,
(2) konsekwencjach niesptacania zadtuzenia w podziale na kroki (po nie zaptaceniu pierwszego
czynszu...,, po braku wptaty 3 miesiecznych naleznosci za lokal, po 12 miesigcach... itd., opis
precyzyjnych zasad windykacji),
(3) aktach prawnych, na podstawie ktérych dziata podmiot,

(4) wzory wnioskow, ktérych mogg potrzebowac najemcy.

Pisma oraz listy powinny by¢ napisane jezykiem zrozumiatym dla odbiorcow (2) tj.
niesformalizowanym i zrozumiatym dla przecietnego cztowieka. Obecnie stosowane pisma
wymagajg gruntownego przeprojektowanie wizualnego (ang. layout) - zwtaszcza pod katem
zmniejszenia liczby wizualnych bodZcéw. Warto tez zmieni¢ ich strukture, wprowadzi¢ sekcje ze
Srodtytutami i zastosowadé mniej urzedowy jezyk. Ponizej prezentujemy kluczowe zjawiska w pismach,

ktérymi w pierwszej kolejnosci nalezy sie zajaé, z uwagi na ich wptyw na niskg zrozumiato$¢®:

2 Recenzja dr Tomasza Piekota
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e nadmiar bodZcéw wizualnych — analizowane prébki sg przetadowane wizualnie. Niestety, nie
sprzyja to efektywnej lekturze, a obywatel moze mieé wrazenie zagubienia. Zbednymi bodzcami

sg zwtaszcza wszechobecne ramki (nadawcy, adresata, windykatora).

e podawanie petnej nazwy urzedu — w standardzie prostego jezyka zakazane jest podawanie
petnej nazwy urzedu (tu ze zwrotem: W imieniu...) w sytuacji, gdy nazwa ta widnieje w nagtéwku

pisma. Nazwy sg zwykle rozbudowane i utrudniajg dotarcie do podmiotu i orzeczenia zdan.

e podziat na akapity — w analizowanych pismach rozmywa sie podziat na akapity. Zbedne s3
zwtaszcza weciecia akapitowe, ktdre trzeba zastgpi¢ podwdjnym odstepem miedzy akapitami

(Swiattem) — tak jak w pismie nr 1.

e brak sekcji ze srodtytutami — niedopuszczalne jest w pismach efektywnych stosowanie akapitow
bez $rédtytutdw. Srédtytuty to nawigacja po tresci pisma. Dzieki nim czytelnik dowiaduje sie,
czego dotyczg poszczegdlne rozdziat pisma. Moze tez pismo szybko skanowac (przegladaé w
pospiechu). W analizowanych pismach da sie bez trudu wprowadzié sekcje ze Srédtytutami (np.

Przyczyny wypowiedzenia).

e zasada H2H — bardzo dobrg strategig efektywnego pisania jest uzywanie bezposrednich nazw
nadawcy i bezposrednich zwrotéw do autora. Technika ta nazywa sie efektem H2H (human to
human). Niestety, w badanym materiale pojawia sie niewiele zwrotéw odautorskich (per ja lub
per my). Razi jednak zwfaszcza znikoma liczba zwrotéw do czytelnika o funkcji apelu (per
Pan/Pani/Panstwo). Zwroty te powinny pojawiaé sie regularnie co kilkanascie wyrazéw, a w
badanym materiale pojawiajg zwykle raz — na koncu pisma. A przeciez ich funkcjg jest

pobudzanie czytelnika do dziatania.

e urzedowe DNA - jezyk analizowanych pism jest nadmiernie sformalizowany i zbyt urzedowy.

Pojawiajg sie w nim wyrazy podnioste i zbedne ,urzedyzmy” (iz, dokona¢, niniejszy, powyzszy).

Ponadto do pism i komunikatéw sms warto wprowadzi¢ TRESCI BEHAWIORALNE odwotujace sie do
heurystyk (np.: norm spotecznych, zasady wzajemnosci, efektu ram), ktére moga byé pomocne
naktonieniu najemcéw do pozgdanych zachowan (np.: reagowania na pismo, zgtoszenia do

administracji, sptaty zadtuzenia, regularnego ptacenia za czynsz).

Eksperyment ze zmiana korespondencji przeprowadzony przez Ministerstwo Finanséw i Bank Swiatowy
dowiddt, ze proste pisma behawioralne okazaty sie skuteczniejsze w zwiekszeniu Sciggalnosci podatkéw od
pism tradycyjnych. Ich wskaznik Sciggalnosci wyniost od 42,9 proc. do 48,6 proc. Dla poréwnania po
otrzymaniu tradycyjnego pisma reagowato tylko 40,2 % odbiorcéw. (zrédto:
http://www.finanse.mf.gov.pl/web/bip/krajowa-administracja-skarbowa/wiadomosci/aktualnosci/-
/asset_publisher/2UWI/content/id/6033955)
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Nawigzanie bezposrednich relacji z dtuznikami (3) jest bardzo waznym czynnikiem poprawiajgcych
wizerunek zarzgdcéw zasobu komunalnego wséréd najemcéw, co w konsekwencji prowadzi do
budowy atmosfery zaufania i wzajemnego szacunku. Im lepsze relacje z dtuznikami posiada zarzadca,
tym wieksza jest efektywnos$é¢ w egzekwowaniu zalegtosci czynszowych, ale takie w zapobieganiu

powstawaniu nowych zadtuzen.
Proponowane dziatania:

e procedura przyznawania lokalu komunalnego powinna uwzglednia¢ spotkanie informacyjno-
edukacyjne nt. praw, obowigzkéw, konsekwencji nieptacenia za czynsz oraz form pomocy
oferowanych przez miasto. W trakcie przekazania lokalu warto wyposazy¢ najemce w
,hiezbednik najemcy”, w ktéorym zawarte bytyby wszelkie informacje o uzytkowaniu lokalu
oraz bezposredni kontakt do osoby w administracji, do ktérej moze sie zgtosi¢ na wypadek
wystgpienia nieprzewidzianych zdarzen. Podczas pierwszego spotkania z najemca Zarzadca
powinien poprosi¢ o numer telefonu oraz zgody najemcy do wykorzystania telefonu w

sprawach dot. lokalu,
e zmapowanie ognisk zadtuzenia na mapie miasta wg. réznych typow dtuznikow,

e organizacja spotkan sasiedzkich w okolicach o najwiekszym problemie zadtuzenia. Celem
spotkan bytoby z jednej strony nawigzanie relacji z najemcami, z drugiej strony przekazanie
informacji nt. mozliwosci wsparcia mieszkaricow oferowanych przez miasto (od doptat i

obnizek do czynszu, po narzedzia utatwiajace sptate zadtuzenia),

e wizyty zarzadcOw u mieszkancow borykajagcych sie z zadtuzeniem, przekazywanie
bezposrednie zaproszen do Centrum Obstugi Najemcy w celu rozwigzania problemu
zadtuzenia lub rozmowy z najemcami na miejscu. W dziataniu tym bardzo wazna jest
»widocznos¢” pracownikéw Zarzadcéw w terenie, co uswiadomi mieszkaricom, ze model

dotychczasowej relacji korespondencyjnej zmienia sie w bezposredni, namacalny kontakt.

e w przypadku braku kontaktu z najemcami warto, zeby zarzadcy podjeli statg wspotprace z
Urzedem Pracy, MOPR oraz Szczecinskim Centrum Swiadczert w celu wymiany informacji o
wspolnych klientach. Dzieki wspdtpracy pracownicy ww. instytucji mogliby nawzajem
wspomagaé sie w sytuacjach koniecznosci nawigzania kontaktu z najemcami ciezko

uchwytnymi. Przyktadowo najemca unikajgcy kontaktu z zarzagdcg mégtby podczas wizyty w
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MOPR otrzymac zaproszenie do ZBLIK w celu skonsultowania problemu narastajgcego

zadtuzenia.

Powyzisze zadania wymagajg od Zarzadcédw alokacji dodatkowych oséb do pracy w terenie, co
prawdopodobnie wymaga dodatkowych etatéw w stosunku do obecnego stanu kadrowego obu

jednostek (ZBLIK i STBS).
Przewidywane efekty

W  wyniku bezposrednich kontaktdw, zastosowania zrozumiatych dla odbiorcéw
komunikatéw, najemcy bedg rozumie¢ konsekwencje nie ptacenia czynszu oraz beda lepiej
poinformowani, jak poradzi¢ sobie z problemami. Dzieki temu wiecej oséb bedzie mogto skorzystac z
rozwigzan oferowanych przez administracje. Przejrzysta komunikacja i informowanie o
konsekwencjach braku dziatan przesuwa ciezar odpowiedzialnosci za wiasny los (podjecie sptaty
dtugu lub eksmisje) na dtuznika, dzieki temu miasto moze bardziej efektywnie zarzadzac lokalami
komunalnymi oraz udziela¢ pomocy potrzebujgcym, ale nie tym ,wykorzystujagcym” obowigzujace

przepisy.

STANDRYZACIJA OBStUGI NAJEMCOW - dostosowanie komunikacji do typu najemcy/dtuznika
Opis problemu

Przeprowadzone badania pokazaty, ze w komunikacji pomiedzy administracjg a najemcami wystepujg
utrudnienia. Wiekszos$¢ rozméwcow zadeklarowato, ze nie zna swoich administratoréw osobiscie, a
ich relacje majg charakter korespondencyjny. Nieskuteczno$¢ porozumiewania sie z najemcami drogg
listowng zostata wykazana w narzedziu ,Wtasciwa komunikacja”. W duzej mierze to ten typ
komunikacji przyczynia sie do niskiego poziomu doinformowania lokatoréw mieszkarn komunalnych o
drogach wyjécia z zaistniatej sytuacji. Brak bezposrednich relacji pomiedzy administracjg a

najemcami powoduje wytworzenie sie atmosfery braku zrozumienia i zaufania.

Pomimo, iz wspdlnym problemem diuznikéw s3 trudnosci z regularnym optacaniem naleznosci
czynszowych oraz sptatg dtugu, roznig sie oni pomiedzy sobg stadium zadtuzenia i dlatego
wymagajg dopasowanej do specyfiki danego typu dtuznika. Obecny sposdéb komunikowania sie z
najemcami powoduje, ze cze$¢ dtuznikdw ma duzg obawe przed kontaktem z zarzgdcami i przyjmuje
bierng podstawe oczekiwania. Dlatego nalezy dostosowaé sposdb porozumiewania sie z
poszczegdlnymi typami diuznikow poprzez ustandaryzowanie obstugi i dostosowanie jej do réznych

typdéw dtuznikéw.

Opis rozwigzania
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Aby skutecznie dociera¢ do réinych typdw najemcow i rozwigzaé¢ problem braku kontaktu z
najemcami proponujemy wystandaryzowac proces obstugi najemcow, tak aby byt on dostosowany
do sytuacji poszczegdlnych typow dtuznikow. Sugerujemy, aby standaryzacja objeta zaréwno

bezposrednie jak i posrednie sfery kontaktu miedzy administracjg a najemcami.

Standardy obstugi najemcéw powinny byé dopasowane do typow dtuznikéw wyodrebnionych w
badaniu. Dzieki temu komunikacja bedzie bardziej skuteczna, a najemcy zyskajg poczucie iz osoby
,Po drugiej stronie” rozumiejg trudnosci i skomplikowanie sytuacji, w ktérej znalezli sie najemcy. W

badaniu wyodrebniono 5 typow dtuznikow:

Wychodzacy z dtugdéw bez pomocy
Wychodzacy z dtugdw z pomocga
Tonacy

Mieszkania przechodnie

RSN NN

Najemcy socjalni

Zalecamy stworzenie dedykowanych i wystandaryzowanych do najemcéw réznych typdw scenariuszy
rozméw (najlepszych praktyk do tej pory stosowanych) i przeszkolenie z nich wszystkich

pracownikéw administracji obstugujacych najemcéw.

W standardach obstugi najemcéw i dtuznikdw powinny by¢ zdefiniowane mierniki umozliwiajgce

konkretne postepowanie. Nalezg do nich:

v Sposdb nawigzania kontaktu
v Sposoby podtrzymywania kontaktu

v' Czestotliwo$é kontaktu

Do kazdego typu najemcy powinien zosta¢ stworzony scenariusz rozmowy, ktdry pomoze w
przeprowadzaniu wywiadéw S$rodowiskowych i bedzie dostosowany do sytuacji dtuznika.
Ustandaryzowane scenariusze rozmow powinny zosta¢ udostepnione pracownikom Centrum Obstugi

Najemcow.

Pomimo opracowania standardow dziatania, zaleca sie zachowanie elastycznosci w podejsciu do
dtuznikow. Gtéwnym celem standaryzacji obstugi najemcéw jest podwyiszenie jakosci ustug i
budowanie trwatych relacji z najemcami. Z tego wzgledu, nie zaleca sie restrykcyjnego przestrzegania
ustalonych standardéw w sytuacjach, w ktérych okaze sie, iz zaistniaty problem wymaga innych

metod dziatania.

Przewidywane efekty
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Standaryzacja obstugi najemcow moze przynies¢ pozytywne efekty na wielu polach. Przede
wszystkim przyczyni sie do wypracowania skutecznej formy kontaktu z dtuinikami. Dzieki temu
bedg oni doinformowani o sytuacji, w ktérej sie znajdujg i nie bedg obawiac¢ sie kontaktu z
administracjg. Na takiej bazie moze by¢é budowane zaufanie. Standaryzacja umozliwi takze state
kontakty z dtuznikami przez co da mozliwos¢ monitorowania sytuacji u wszystkich najemcéw

zalegajgcych z ptatnosciami.

PLAN SZYBKIEJ REAKCJI — w przypadku braku wptaty nalezno$ci za wynajmowany lokal
Opis problemu

Zadtuzenie mieszkan komunalnych rozpoczyna sie najczesciej w wyniku pojedynczego wydarzenia
perturbacji badz tragedii zyciowych, ktérych najemcy nie sg w stanie samodzielnie udzwignaé.
Historie czedci badanych pokazujg, ze nie potrafig oni samodzielnie znalezé wyjscia z sytuacji
kryzysowych (Smier¢ matzonka, utrata pracy, wypadek, choroba). Stad czesto pojedyncze dramaty s3
punktem zapalnym, ktéry wyzwala reakcje taricuchowg. Od tego momentu trudnosci z optacaniem
czynszu nawarstwiajg sie, zadtuzenie narasta, a najemcy wpadajg w spirale dtugu. Czesto tez

pojawiajg sie pozyczki, wtgcza sie bezradnos¢, czasami tez pojawia sie alkohol.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze spora cze$¢ dtuznikéw wpada w spirale w diugu w wyniku
wydarzen losowych Ilub choroby. Brak szybkiej identyfikacji problemu i nieudzielenie w
odpowiednim momencie wsparcia prowadzi do nawarstwiania sie problemoéw i utrudnia (a czasem
uniemozliwia) powrét do sytuacji sprzed pojawienia sie problemu, ktéry byt impulsem do

powstania spirali dtugu.

Badanie pokazato, ze rozmdéwcy czesto wstydza sie sytuacji, w ktérej sie znaleili, a to z kolei
przektada sie na nieche¢ do dzielenia sie z innymi osobami swoimi dramatami. W efekcie najemcy
rzadko wychodzg sami do innych i rozmawiajg o zaistniatej, newralgicznej sytuacji. Z czasem braku
uzyskania pomocy, problemy nawarstwiajq sie, czesto zanim zadtuzony dojdzie do réwnowagi,
zadtuzenie jest na tyle wysokie, ze przekracza mozliwosci sptaty dtuznika. Z tego wzgledu, zeby

prewencyjnie zapobiegac takim sytuacjg wazna jest:

(1) szybka identyfikacja problemow,

(2) udzielenie odpowiedniego i kompleksowego wsparcia najemcy.
Opis rozwigzania

W problemach z zadtuzeniem kluczowa jest szybkos¢ reakcji na pojawiajgce sie u najemcéw
problemy z biezgcym optacaniem czynszu. Proponujemy aby problemy zadtuzenia czynszowego

rozwigzywa¢ w momencie, w ktérym pojawiajg sie problem. Nalezy szybko udziela¢ pomocy osobg,
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ktore dopiero co wpadajg w dtugi, a ich zadtuzenie jest bardzo mate, przez co mozliwe do
potencjalnej sptaty. Aby w odpowiednim momencie wiedzie¢ o pojawieniu sie zadtuzenia,
rekomendujemy wprowadzenie stalego zautomatyzowanego monitoringu wptat czynszowych w
lokalach komunalnych. Celem tego rozwigzania bedzie wychwycenie braku wptaty u mieszkancow,
ktdrzy zazwyczaj regularnie ptacili za czynsz oraz szybkiej weryfikacji z czego wynikajg opdznienia w
ptaceniu.

Po wychwyceniu nieoptacenia pierwszego czynszu nastepowatby kontakt telefoniczny lub osobisty
z dtuznikiem, weryfikujacy czy brak optacenia czynszu jest zwyklym przeoczeniem, celowym
dziataniem, czy tez stanowig oznake powaznych ktopotow. W przypadku ostatniej sytuacji, nalezy
podjac¢ interwencje, ktéra moze mie¢ forme rozmowy nt. wspdlnego rozwigzania problemu
(roztozenia na raty, chwilowego zamrozenia dtugu, czy skierowania do wyspecjalizowanej placéwki
np. pomagajacej znalezé prace). Nie zaleca sie kontaktu listownego, w szczegdlnosci kiedy nie jest on
powigzany z kontaktem telefonicznym lub osobistym. Badania wykazaty, ze pisma od administracji s
niezrozumiate i nie chetnie czytane ze wzgledu na ich ,formalny” charakter.

W sytuacji braku kontaktu z najemcg (nie mozliwosci nawigzania kontaktu osobistego, braku
odpowiedzi na pisma) na zarzadcy budynku powinien spoczywac¢ obowigzek powiadomienia o tej
sytuacji MOPR, ze wzgledu na to iz najprawdopodobniej ma tam miejsce trudna sytuacja zyciowa,
ktéra wymaga interwencji z zewnatrz. Zaleca sie réwniez wypracowanie zasad wspdtpracy pomiedzy
jednostkami odpowiedzialnymi za zarzadzanie lokalami komunalnymi, a miejskimi osrodkami pomocy
spotecznej. Dzieki zainicjowaniu statej wspotpracy powstanie staty obieg informac;ji dotyczacy sytuacji
najemcéw, co utatwi wszystkim instytucjg prace z ich klientami.

Bardzo wazine jest okreslenie precyzyjnych procedur dotyczacych dziatania w sytuacjach

pojawienia sie nieoptacenia pierwszego czynszu, ktére beda obejmowaty:

¢ mechaniczne wychwytywanie braku ptatnosci
e procedure kontaktu i udzielania szybkiej i zintegrowanej pomocy najemcy.

Przewidywane efekty

Jesli zalegtosci wynikaja z zapomnienia albo celowego dziatania, bezposredni kontakt
oraz natychmiastowa reakcja administracji zmieni postrzeganie konsekwencji nie ptacenia dtugu i
moze pobudzi¢ dtuznikéw do jej sptaty. Do takich rozwigzan s oni przyzwyczajeni przez
dystrybutorow energii, sieci komorkowe oraz telewizje kablowe, w przypadku ktérych w wyniku
braku opfat wysytane sg ponaglenia: informacje o narastajacych zalegtosciach, a takze konsekwencje
nie uiszczenia optat. W przypadku mieszkancéw, ktérych nieoptacenie czynszu wynikato z wydarzen
losowych, dziatamy prewencyjnie i rozwigzujemy problem, kiedy jest on jeszcze relatywnie maty. Z

badan wynika, ze czes¢ dtuznikdw nie mysli realnie o sptacie dtugu, poniewaz jego catkowita kwota
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,przerasta” ich mozliwosci. Z tego wzgledu, dziatanie w poczatkowej fazie narastania problemu,
pomaga potencjalnym dtuznikom nie wpas¢ w dtugi oraz tworzy pozytywny model zachowania czyli

radzenia sobie z problemami finansowymi w sposdb inny niz zaniechanie pfacenia.
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PROGRM WSPARCIA UBOSTWA ENERGETYCZNEGO
Opis problemu

Podczas prowadzonych wywiaddw wiekszos$¢ rozmowcédw skarzyta sie na wysokie koszty ogrzewania,
niewystarczajace srodki, aby je pokryé¢, czego skutkiem jest najczesciej przebywanie w wyziebionym

lokalu, badz tez rezygnacja z optacania czynszu kosztem regulowania rachunkdéw za prad czy gaz.

v' Nie ma gazu, jest tylko prqgd, ale tu mam boiler w kuchni zrobiony, no to wszystko ciggnie,
wszystko kosztuje, nawet sie nie ogrzewam, widzi pan, nawet sie przyzwyczaitam do tego...
v' Tu jest niebezpiecznie w tym mieszkaniu nawet mieszkaé, nie mozna pali¢ weglem, bo ulatnia

sie czad, w piecu pali wiec drewnem.

Opinie te znajdujg potwierdzenie w dokumentach miejskich dotyczacych zasobu lokalowego.
Wysokie koszty ogrzewania wynikajg przede wszystkim z braku podtgczenia wielu mieszkan

komunalnych do sieci centralne;j:

v' Podczas gdy ponad 89% mieszkari w miescie ogrzewanych byto z sieci miejskiej, tylko 25,1%
lokali gminnych korzystato z tego Zrodfa ogrzewania. Pozostate (okoto 75%) posiadaty

ogrzewanie piecowe, etazowe lub z kottowni lokalnych®.

Problem w czesci szczecinskich lokali komunalnych mozna zatem scharakteryzowaé nastepujgco:
,0soby ubogie albo przebywajg w niekomfortowych, szkodzqcych zdrowiu, ze wzgledu na
permanentne chtdd i wilgo¢ warunkach, albo — starajgc sie zapewni¢ minimalny poziom komfortu
termicznego — przeznaczajq na ogrzewanie nieproporcjonalnie duzq czes¢ budzetu domowego”.
Skutkowaé moze to m.in. popadnieciem w zadtuzenie czynszowe. Sprzyja temu swiadomos¢, ze brak
terminowych optat za prad lub gaz spowoduje szybkie odciecie tych zrédet energii, wyegzekwowanie

dtugu czynszowego jest rozciggniete w czasie i nie ma natychmiastowych konsekwencji.

Na komfort termiczny mieszkaricow ma wptyw nie tylko Zrédto energii cieplnej i wysokos¢ dochodéw
gospodarstwa domowego, ale takze powierzchnia zajmowanego mieszkania (im wieksze, tym
trudniej ogrzaé), a takze efektywnos$¢ termiczna budynku. Nie bez znaczenia s3 tez zachowania i
preferencje gospodarstw domowych. Zauwazmy, ze gros najemcow komunalnych w Szczecinie to
osoby starsze, dla ktérych temperatura komfortu jest wyzsza niz dla oséb dorostych. Podobnie z
dzieémi — w mieszkaniu musi by¢ cieplej (niz dla dojrzatej osoby dorostej), aby nie doczuwaty one

dyskomfortu zwigzanego ze zbyt niskg temperatura.

24 Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XXI1/502/16 Rady Miasta Szczecin z dn. 6 kwietnia 2016 r., Wielkos¢ i struktura
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zasobu lokali TBS w dyspozycji gminy wg stanu na dziert 31 grudnia 2014 r., Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, Poz. 3816.
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Szeroko rozumiane trudnosci z utrzymaniem komfortu termicznego przez mieszkancéw wpisujg sie
w zjawisko ubdstwa energetycznego®. Samo pojecie staje sie w Polsce coraz bardziej popularne,
nierzadko juz pojawia sie w debacie publicznej. Nie doczekato sie jednak jeszcze regulacji pranych,
stato sie natomiast przedmiotem badan, podjetych przede wszystkim przez Instytut Badan
Strukturalnych (IBS). Przedstawiciele tej organizacji opracowali nie tylko definicje ubdstwa
energetycznego, ale takze zdiagnozowali przyczyny tego zjawiska w Polsce oraz sformutowali
rekomendacje do walki z jego negatywnymi skutkami. Za ubdstwo energetyczne proponujg uznaé

% Wyrdziniajg jego dwie miary -
obiektywng isubiektywng. Obiektywna odwotuje sie do proporcji w budzecie domowym:
przychoddéw i wydatkéw na energie cieplng i elektryczng. Subiektywna to odczucia mieszkancéw,
twierdzacych, ze nie s3 w stanie spetni¢ swoich podstawowych potrzeb energetycznych, np.
mieszkaja w zbyt zimnych lokalach. Zgodnie ze statystykami dla 2016 r. podanymi przez IBS
wojewddztwo zachodniopomorskie (brak danych dla miast, w tym dla Szczecina) w skali

subiektywnej plasuje sie na tle Polski wysoko: 14,6% (w przedziale 6,1-17,9%).

IBS wyrdznit 4 charakterystyczne przypadki ubdstwa energetycznego w Polsce. Na podstawie
dostepnych danych (jakosciowych, ilosciowych, a takie analizy danych zastanych) mozemy bez
watpliwosci stwierdzi¢, iz czes¢ najemcodw szczecinskich lokali komunalnych wpisuje sie w jeden z
nich — miejska enklawe biedy, czyli: ubogich mieszkaricow przedwojennych kamienic ogrzewanych
piecami weglowymi w ztym stanie technicznym. | dalej z ustalen IBS dla tej kategorii najemcdéw: Okofo
potowa gospodarstw [w ujeciu ogdlnopolskim] w tej grupie mieszka w lokalach nalezgcych do gmin,

istotne Zrodto utrzymania stanowiq swiadczenia spoteczne.
Opis rozwigzania

Punktem wyjscia dla zaproponowania rozwigzan niwelujgcych ubdstwo energetyczne szczecinskich
najemcow komunalnych powinna by¢ z jednej strony inwentaryzacja zasobu miasta pod katem
efektywnosci energetycznej, z drugiej zas zebranie informacji méwigcych do pewnego stopnia
o potencjalnych ktopotach finansowych mieszkancéw (zagrozenia popadniecia w dtug czynszowy),

definiowanych tutaj jako korzystanie ze s$wiadczed pomocy spotecznej. Rozwigzania kierowane

> Mowa tu o definicji przyjetej przez jeden z instytutéw naukowych: Instytut Badan Strukturalnych. Podawane w tekscie
informacje dotyczace zagadnienia ubdstwa energetycznego bazujg na ustaleniach IBS: Policy Brief: Ubdstwo energetyczne
w Polsce — diagnoza i rekomendacje, Listopad 2016, IBS Warszawa: http://ibs.org.pl/publications/ubostwo-energetyczne-w-
polsce-diagnoza-i-rekomendacje/

» http://zbilk.szczecin.pl/?type=article&action=view&id=253
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powinny by¢ w pierwszym rzedzie do oséb zamieszkujgcych lokale w budynkach o niskiej
efektywnosci energetycznej, zagrozone ubdstwem (korzystajgce ze $wiadczen pomocy spotecznej).
Pod uwage powinien by¢ brany takze wiek najemcow — pierwszenstwo w korzystaniu z rozwigzania

dla oséb powyzej 60 roku zycia oraz gospodarstw z dzie¢mi.

Instrumenty pomocowe powinny funkcjonowa¢ w 3 strategicznych obszarach ubdstwa

energetycznego:

e obnizaniu obcigzen gospodarstw domowych optatami statymi (czynsz),
e obnizaniu cen energii,

e poprawy efektywnosci energetycznej budynkdw.

Ponizej podano praktyczne rozwigzania mozliwe do stosowania przez zarzgdce zasobu komunalnego,
majgce za zadanie obnizenie poziomu ubdstwa energetycznego mieszkancéw, a tym samym

zwiekszenie potencjatu regularnego optacania kosztéw statych, w tym czynszu.

Jednym z rozwigzan moze by¢ modyfikacja przepiséw dotyczacych warunkéw obnizenia stawek
czynszu. Obecnie brane pod uwage jest tu wytgcznie kryterium dochodowe: Nowy system obnizek
jest jednym z gtdwnych zatoZen uchwaty. Jego wprowadzenie powoduje obnizenie stawek czynszu
najemcow mieszkan komunalnych oraz z zasobu TBS. System obnizek ma na celu wsparcie najemcéw
mieszkarn o czynszow komunalnych, ktdrzy osiggajq najnizsze dochody. W 2015 r. z obnizek
skorzystato 1722 najemcow. Uchwata przyjeta 6 wrzesnia zaktada zwiekszenie wysokosci obnizek
czynszu: z 15 na 25%, z 30 na 40% i z 40 na 50%. System obnizek zostat skonstruowany w oparciu o
kryteria dochodowe w sposdb gwarantujgcy osobom najuboZszym pozostawienie wysokosci czynszu
na zblizonym poziomie. Obnizki bedq udzielane najemcom, ktdrych sredni dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza okreslonego poziomu®. Proponujemy, aby do
kryteriow obnizenia stawki czynszu brana pod uwage byta nie tylko wysoko$¢ dochodu
w gospodarstwie domowym, ale tez efektywnos$¢ energetyczna budynku. Obnizka czynszu z tego

tytutu stosowana mogtaby by¢ w okresie jesienno-zimowym.

W celu obnizenia cen energii dla najemcéw zasobu komunalnego zagrozonych ubdstwem
energetycznym, zamieszkujgcych w budynkach o niskiej efektywnosci energetycznej niezbedna jest
wspotpraca ze Szczecinskyg Energetyka Cieplng. Zarzadca dysponujgcy stosownymi informacjami na
temat efektywnosci energetycznej zasobu lokalowego, ktérym dysponuje oraz struktury gospodarstw
domowych moze zaproponowaé wspomniane] instytucji wdrozenie rozwigzania majgcego na celu
niwelacje jednego z czynnikdw ubdstwa energetycznego — wprowadzenie taryfy socjalnej na ceny

energii dla czesci swoich najemcéw.

*7 http://zbilk.szczecin.pl/?type=article&action=view&id=253
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Zalecamy, aby zarzadca zasobu miasta upowszechniat wsréd mieszkarncow lokali komunalnych
informacje na temat rozwigzan wynikajgcych nie tylko z prawa miejscowego, ale réwniez regulacji
ogdlnokrajowych. Przyktadem moze by¢ tutaj zryczattowany dodatek energetyczny przystugujgcy
okreslonej kategorii 0s6b, tzw. odbiorcdw wrazliwych, na mocy ustawy Prawo energetyczne®. Jesli
mowa o kampaniach spotecznych kierowanych do najemcéw komunalnych zagrozonych ubdstwem
energetycznym nalezy powiedzie¢, iz konieczne jest rowniez podnoszenie ich stanu wiedzy na temat

racjonalnego gospodarowania energia.

Niemniej wazne jest systematyczne (np. jako element rewitalizacji zasobu) podnoszenie
efektywnosci energetycznej budynkéw, wymagajacych takich dziatan, a zatem przede wszystkim

podtaczanie ich do
miejskiej sieci grzewczej, remonty, ocieplanie budynkéw, wymiana stolarki okiennej etc.

Przy podejmowaniu decyzji nt. podnoszenia efektywnosci energetycznej budynkéw kluczowe jest
nadanie priorytetowego znaczenia budynkom z duzg liczbg gospodarstw ubogich energetycznie,
ktére z jednej strony cechujg sie niskg efektywnoscig energetyczng, z drugiej strony dominujg w nim

lokatorzy podejmujgcy swiadczenia z pomocy spoteczne;j.
Przewidywane efekty

Podkresimy raz jeszcze, iz samo zjawisko ubdstwa energetycznego w Polsce jest zagadnieniem
dopiero opisywanym, na razie na poziomie badawczym, brakuje stosownych regulacji prawnych,
przepiséw, wskaznikdw dotyczacych efektywnosci podejmowanych dziatan. Stad trudno méwic¢ o
mierzalnych efektach proponowanych przez nas rozwigzan. Bez watpienia jednak, jesli zostang
zastosowane, przyczynig sie do wzrostu komfortu zycia i polepszenia sytuacji zdrowotnej u
mieszkancow zasobu komunalnego oraz obnizenia wydatkdw na energie cieplng i energetyczng. To
za$ przetozy sie na wzrost potencjatu w zakresie regularnego ptacenia czynszu badz sptacania dtugéw
czynszowych. Dodajmy jeszcze, iz skoro mowa o rozwigzaniach nowych i innowacyjnych niezmiernie

waznym elementem ich wdrazania bedzie monitoring efektéw oraz ich catosciowa ewaluacja.

%8 Dz.U. 2017, poz. 220.
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ODPOWIEDZIALNOSC GRUPOWA - Budowanie wspétodpowiedzialnosci za mieszkania komunalne
Opis problemu

Mieszkancy lokaldw komunalnych czesto nie czujg sie wspoétodpowiedzialni za mieszkania, ktére
uzytkujg ze wzgledu na to, iz majg poczucie matego wptywu na kwestie remontdéw, czy zmiany
przestrzeni wspdlnych, ktére uzytkuja. Z tego wzgledu sg bardziej sktonni do unikania optat za
wynajem tych mieszkan, czesto tez nie szanujg miejsc, w ktdrych mieszkajg. Szczegdlnie nie dbajg o

przestrzenie wspodlne (np.; klatki schodowe, podwérka).
Opis rozwigzania

Warto sprobowac zbudowaé¢ wsréd lokatoréw poczucie wspétodpowiedzialnosci za mieszkanie,
ktére wynajmujg. Osoby ptacace regularnie czynsz mogtyby np. zgtasza¢ swoje stanowisko na temat
planu remontéw budynku na kolejny rok, a wszystkie osoby mogtyby uczestniczyé w spotkaniach
dotyczacych kondycji budynkéw i potrzebnych remontéw. Proponujemy przeprowadza¢ spotkania z
mieszkancami, po to aby dowiedzie¢ sie czego potrzebujg i jakie sg ich aktualne potrzeby. Mozna
zorganizowac spotkanie "Co trzeba zmieni¢/wyremontowac w kamienicy, w ktérej mieszkasz?". Takie
wydarzenie moze przyciggnac lokatoréw, ktérzy ptaca i nie ptacg czynszu, i z tego wzgledu moze by¢

miejscem, w ktérym budujg sie relacje.
Przewidywane efekty

Stworzenie relacji pomiedzy mieszkaricami a miejscem, w ktérym mieszkajg przetozy sie to na
budowanie wspdétodpowiedzialnos$ci oraz troszczenie sie o mieszkania. Dzieki temu mieszkaricy bedg
bardziej sktonni do ptacenia czynszu, poniewaz beda mieli wieksze poczucie przynalezenia do tego

miejsca.
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6.2.2 Narzedzia dotyczace diugotrwatego zadluzenia

INWENTARYZACJA MIESZKAN - kontrole terenowe sprawdzajgce, ile z zadtuionych mieszkan

komunalnych jest opuszczonych lub zamieszkiwanych okazjonalnie
Opis problemu

Z prowadzonych badan wynika, ze cze$¢ zadtuzonych mieszkan komunalnych w Szczecinie jest
niezamieszkana lub sporadycznie zamieszkiwana. Jest to sytuacja niezwykle niekorzystna ze wzgledu
na (1) niewykorzystywanie ograniczonych zasobow mieszkaniowych, ktére moglyby byc

udostepnione potrzebujgcym mieszkaricom (2) narastanie dtugu oraz brak jego sptaty.
Opis rozwigzania

Rozwigzywanie problemu 2z porzuconymi lub sporadycznie zamieszkiwanymi mieszkaniami

komunalnymi obcigzonymi dtugiem, rekomendujemy objg¢ nastepujgcymi dziataniami:

(1) Identyfikacjg mieszkan, co do ktdrych jest duze prawdopodobienstwo, ze nie s3
zamieszkane. Weryfikacji mieszkan moze by¢ dokonana na podstawie 3 kryteriow:
e responsywnosci, czyli braku odbioru listéw poleconych lub informacji od operatora
komodrkowego, ze smsy nie sg doreczane,
e braku jakichkolwiek optat za czynsz w okresie powyzej 6 miesiecy,

e informacji o odcieciu medidw (np.: pradu, ustug telekomunikacyjnych, czy wody).

(2) Wizjami lokalnymi, ktorych celem jest weryfikacja czy dane mieszkanie jest zamieszkane.
Zaleca sie sprawdzenie wytypowanych wczesniej mieszkann w réznych porach dnia (rano,
popotudniu, wieczér) oraz w réznych dniach tygodnia (dni powszednie, soboty i niedziele).
Warto przeprowadzi¢ co najmniej 6 wizji lokalnych, zeby mieé¢ pewnos¢, ze lokal nie jest na

state zamieszkany.

(3) wywiadami srodowiskowymi z sgsiadami oraz pracownikami MOPR w celu ustalenia czy

dane mieszkanie jest opuszczone lub zamieszkiwane okazjonalnie np. tylko w weekendy.

Z uwagi na koniecznos¢ weryfikacji duzej liczby mieszkan zaleca sie stworzenie zespotu badawczo-
inwentaryzacyjnego, ktéry bedzie dedykowany wytaczenie temu zadaniu. Powotanie zespotu moze

przyjac dwie formy:

(1) Wynajecia podmiotu zewnetrznego, ktéry bedzie weryfikowat, czy mieszkania s3
zamieszkate (projekt moze zajgé co najmniej pot roku),
(2) Stworzenia wtasnego zespotu inwentaryzacyjno-badawczego, sktadajgcego sie z minimum 5

0sbb, ktdre bedy zajmowac sie wytgcznie sprawdzaniem mieszkan. Rekomenduje sie, aby
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powotany zespdt pracowat w elastycznych godzinach pracy (nie tylko w godzinach pracy
urzedu) ze wzgledu na to, iz skutecznos$¢ dziatan w duzej mierze zalezy od pory dnia jej

realizacji.
Przewidywane efekty

Dzieki przeprowadzeniu inwentaryzacji oraz wywiadéw S$rodowiskowych, zarzadcy beda posiadaé
informacje na temat faktycznego stanu mieszkan opuszczonych lub okazjonalnie zamieszkiwanych.

Dane te bedg podstawa do podjecia dziatarh majacych na celu przejecie niezamieszkanych lokali.

KAMPANIA INFORMACYIJNA - majgca na celu zmiane postrzegania dfugu oraz aktywizacje

wszystkich cztonkéw rodziny do wspdlnego opfacania czynszu
Opis problemu

W opinii badaczy spoteczna swiadomos$¢ dotyczaca zadtuzenia moze by¢ niska. W konsekwencji
tego stanu spofecznej akceptacji lub niewiedzy na temat zadtuzenia problem ten moze byc
marginalizowany i nie brany na powaznie. Dodatkowo rodzina, ktéra czesto postrzegana jest jako
zaplecze i istotny czynnik wspierajacy w rozwigzywaniu probleméw, w przypadku czesci dtuznikéw
petni role odwrotng i przyczynia sie do wzrostu, a nie zmniejszenia zadtuzenia. Wynika to przede
wszystkim z sytuacji, w ktérych rodzice majacy powaine problemy finansowe utrzymuja doroste
dzieci, ktére nie partycypuja w kosztach domowego budzetu. W czesci badanych gospodarstw
domowych mieszkajg osoby doroste (ponad 20-letnie), ktore nie studiujg oraz nie podejmuja
aktywnosci zawodowej (praca). Pozostajgc u boku rodzicow generujg koszty utrzymania, lecz w
niklym stopniu (lub w ogdle) doktadajg sie do kosztéw budzetu domowego. Sg zatem realnym
obcigzeniem dla rodzicéw, ktérzy ledwo wigzg koniec z koricem. Wskazuje to na tendencje, ze osoby
wychowujgce sie w rodzinach, ktére majg problemy z regularnym optacaniem czynszu, przejmuja
zaobserwowane w domu wzorce zachowan, ktdre negatywnie wptywajg na sytuacje finansowg

gospodarstwa domowego.
Opis rozwigzania

Aby zmieni¢ spoteczne pojmowanie dtugu oraz zaktywizowac najmtodszych cztonkéw rodziny do
partycypacji w kosztach czynszu proponujemy przeprowadzac regularng kampanie informacyjng,
ktéra skierowana bedzie do wszystkich mieszkaicow budynkéw komunalnych z zastosowaniem
szczegolnych (spersonalizowanych) metod kontaktu z osobami zadtuzonymi. Celem rozwiazania jest
przeskalowanie myslenia dtuznikéw oraz ich rodzin, a takze informowanie otoczenia dtuznikéw

(pozostatych mieszkancow i sgsiadéw) o problemie.

57



Kampania informacyjna powinna by¢ przeprowadzona w budynkach, w ktérych znajdujg sie
mieszkania komunalne. Przyktadowym nos$nikiem informacji mogg by¢ ulotki oraz plakaty
umieszczane na tablicach informacyjnych znajdujgcych sie w czesciach wspdlnych lokali
komunalnych. Wszelkie komunikaty powinny by¢ przygotowywane tak, aby odbiorcy szybko mogli
zrozumieé najwazniejszy przekaz. Zaleca sie tworzenie jasnego przekazu stownego potgczonego z
wizualizacjg graficzng. Informacje przekazywane w kampanii, powinny informowaé jaki %
mieszkancow w danej lokalizacji ptaci regularnie za czynsz, dodatkowo informujac, ze dzieki
ptatnosciom za czynsz mozliwy byt / bedzie remont budynku itd. Pod zadnym pozorem w akcji nie
powinno sie udostepniaé¢ danych dtuznikéw. Celem tej czesci kampanii jest informowanie wspdlnoty
o biezacej sytuacji oraz wotanie poczucia skrepowania wsréd dtuznikéw, ktérzy nie partycypujg w
kosztach utrzymania lokali. Dodatkowo w kampanii powinno sie uwzgledni¢ doroste dzieci dtuznikow
nie partycypujgce w kosztach lokali. W ulotkach mogg by¢ zawarte informacje przedstawiajgce dwa

typu zachowan wraz z ich konsekwencjami:

(1) Wzorcowe pokazujgce zachowanie, w ktorym kazdy dorosty cztonek rodziny wspiera
budzet domowy oraz troszczy sie o wspdlne mieszkanie -> dzieki temu ognisko domowe
nawet w sytuacjach trudnych, jest w stanie wspdlnie dziata¢ na rzecz rozwigzania

probleméw i wzajemnego wsparcia.

(2) Patologiczne przedstawiajgce zachowanie, w ktéorym petnoletni cztonek rodziny,
naduzywa zasobdéw rodziny, myslac, ze nadal jest ,dzieckiem”, nie pomagajac jednak w
wielowymiarowej (w tym finansowej) opiece nad domem -> w wyniku tego rodzina

pograza sie w problemach finansowych.

Oprdcz opisanych powyzej plakatéw i ulotek informacyjnych, zaleca sie takze przeprowadzanie
wywiaddw srodowiskowych z dorostymi dzie¢mi dtuznikéw, a na ich podstawie kierowanie do nich
okreslonego pakietu wsparcia np. wystaniu do psychologa, urzedu pracy, organizacji pozarzagdowe;j

pomagajacej mtodym ludziom w wchodzeniu na rynek pracy itd.

Kampania informacyjna powinna by¢ rowniez dostosowane do typow dtuznikéw. Okreslenie typow
dtuznikéw moze odbywaé sie na podstawie geolokalizacji. Na poczatku nalezy stworzyé mape
przedstawiajacy ,,ogniska” zadtuzania wg. réznych typéw dtuznikéw, ktéra bedzie podstawg myslenia
o tym w jakich miejscach umieszczaé jakie komunikaty. Dzieki graficznemu przedstawieniu lokalizacji
typéw dtuznikéw bedzie moina z wiekszg skutecznoscig dociera¢ z dobranym pod dtuznika

komunikatem naktaniajgcym go do zmiany zachowania.
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Przewidywane efekty

Zaproponowane narzedzie ma charakter miekki i dotyczy zmian w mentalnosci ludzi. Dzieki
regularnemu informowaniu i promowaniu wiedzy o zadtuzeniu przyczyniamy sie redefinicji
negatywnych wzorcow zachowan dtuinikéw oraz ich rodzin. Wptywamy takie na spoteczne
pojmowanie dtugu i uswiadamianie konsekwencji zadtuzenia oraz braku partycypacji w kosztach
uzytkowania mieszkania przez doroste dzieci dtuznikéw. Dziatania edukacyjne skierowane do dzieci
dtuznikéw sg szczegdlnie istotne ze wzgledu na fakt, iz przyczyniajg sie one do przerwania powielania

negatywnych modeli polegajgcych na nieptaceniu czynszu za zajmowany lokal komunalny.

RATALNA SPtATA DtUGU LUB JEGO UMORZENIE- informowanie oraz promowanie tej metody

oddtuzania
Opis problemu

Mieszkancy lokali komunalnych, moga przejsciowo znajdowac sie w trudnej sytuacji finansowej, ktéra
nie pozwala im na regularne wnoszenie opfat czynszowych lub w bardzo ztej sytuacji finansowe;j,
ktéra uniemozliwia sptate zadtuzenia. Mimo tego, iz opisani wyzej najemcy-dtuznicy, kwalifikujg sie
do ratalnej sptaty dtugu badz jego umorzenia, z mozliwosci tej korzysta jednak bardzo mato
dtuznikéw. Przyczynia sie to do wzrostu zadtuzania, ale réwniez utrwalania sie zachowan regularnego

nieoptacania czynszu.

Opis rozwigzania

Aby zapobiega¢ narastaniu dtugu i zacheci¢ do jego sptaty mozna zastosowac narzedzia informujgce
oraz promujace ratalng sptate dtugu oraz jego restrukturyzacje. Aby zacheci¢ najemcéw do

skorzystania z mozliwosci proponujemy:
(1) Zidentyfikowac, dla ktérych dtuznikdw wtasciwa jest opcja ratalnej sptaty diugu badz

jego umorzenia.

(2) Zgtosic sie do wybranych dtuznikow w celu przeprowadzenia bezposrednich konsultacji
majacych na celu przedstawienie mozliwych sposobow sptaty diugu oraz konsekwenc;ji
wynikajacych z przyjecia biernej postawy. Warto do oséb wysta¢ zaproszenia do

konsultacji zaistniatych problemoéw, a nie wezwania do zaptaty.

(3) W przypadku umorzenia diugu warto okresli¢ wktad wtasny dtuznika, jaki musi wptacic

jednorazowo, ratalnie lub odpracowaé, zeby zbudowa¢é poczucie partycypac;ji sptacie w
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dlugu. W zaleznosci od sytuacji najemcy i stanu diugu wkitad powinien waha¢ sie

miedzy 5% a 40% zadtuzenia.

Dodatkowo informacje o mozliwosci wyjscia z zadtuzenia w wyniku sptaty ratalnej badz umorzenia
dtugu mozna umieszczaé na plakatach informacyjnych w budynkach, w ktérych wystepuje duzy
odsetek dtuznikdéw. Zaleca sie przyjecie prostej wizualnej formy promocji. Umieszczanie pism,
zapiséw regulaminu, wydrukowanych w kolorach czarno-biatych jest nieskuteczne, poniewaz do
skonsumowania tej formy przekazu mieszkaniec potrzebuje duzo czasu. Rekomenduje sie czytelne,
szybkie w odbiorze komunikaty oraz zamieszczenie numeru telefonu, pod ktérym mozna uzyskac

bardziej szczegdtowe informacje.

Przewidywane efekty

Przyktady wielu miast pokazujg, ze zardwno umorzenie czesci dtugu jak i jego ratalna sptata sg
dobrymi narzedziami do odzyskiwania przez miasto dtugéw. Dzieki zastosowaniu programu
umorzenia czesci dtugu miasto moze odzyskaé przynajmniej czes¢ naleznosci, ktére
najprawdopodobniej nie zostatyby odzyskane, gdyby nie zacheta w postaci umorzenia jego znacznej

czesci.

Oba narzedzia sg skuteczne w $cigganiu dtugéw od najemcéw o ile, najemcy sg ich swiadomi i
rozumiejg zasady ich dziatania. Z tego wzgledu rekomenduje sie bezposrednie informowanie
dtuznikéw w drodze indywidualnych porad i konsultacji na temat sposobu i zasad sptaty diugu w

ratach oraz umorzenia zadtuzenia.
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