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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcow i pojed

budownictwo
komunalne/gminne

dochéd
rozporzadzalny

fundusze
inwestycyjne

jst
KZN

Mieszkanie Plus

Minister

NPM

PFRN

spoteczne
budownictwo
czynszowe (SBC)

umiarkowane
dochody

udfp

zdolno$¢ czynszowa

Zasob

w rozumieniu ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym®;

dochéd do dyspozycji lub rozporzadzalny dochéd osobisty (RDO) jest to suma
dochodéw gospodarstw domowych, ktére otrzymuja od przedsiebiorstw,
rozszerzone o wyptaty transferowe wyptacone przez panstwo, natomiast
zredukowane o podatki bezposrednie ptacone na rzecz panstwa. Inaczej méwigc,
sa to dochody, ktére gospodarstwa domowe moga spozytkowac¢ na wydatki
lub oszczednosci (D. Begg 2014);

Fundusz Sektora Mieszkan Na Wynajem Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywoéw Niepublicznych/Fundusz Sektora Mieszkan dla Rozwoju zarzadzany
przez BGK Nieruchomosci S.A;

jednostki samorzadu terytorialnego;

Krajowy Zaséb Nieruchomosci - panstwowa osoba prawna, powotana
na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci?.
Do zadan KZN nalezalo m.n.: gospodarowanie nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu na =zasadach okreslonych w ustawie
oraz tworzenie warunkéw do zwiekszania dostepnosci mieszkan w szczego6lnosci
przez wykorzystywanie nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu do realizacji
inwestycji mieszkaniowych; podejmowanie dziatan w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych, w tym mieszkan na wynajem;

rzadowy program - pakiet dziatan, przyjety przez Rade Ministréw w dniu
27 wrze$nia 2016 r. uchwatg Nr 115/2016 w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego?®, stuzacy realizacji $redniookresowych celéw polityki
mieszkaniowej rzadu;

minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Obecnie ministrem wtasciwym w sprawach
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa jest Minister Rozwoju i Technologii®;

Narodowy Program Mieszkaniowy stanowi zatgcznik, przyjetej przez Rade
Ministréw w dniu 27 wrzesnia 2016 r. uchwaty Nr 115/2016 w sprawie przyjecia
Narodowego Programu Mieszkaniowego;

Polski Fundusz Rozwoju Nieruchomosci - spoétka wchodzaca w skiad grupy
Polskiego Funduszy Rozwoju S.A. utworzonego w Banku Gospodarstwa Krajowego
w rozumieniu ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego®;

dochody wyzsze niz kryterium dochodowe okreslane w gminach dla gospodarstw
domowych ubiegajacych sie o najem lokalu mieszkalnego od gminy, a jednoczesnie
zbyt niskie dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie,
na zasadach rynkowych;

ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych®;

zdolno$¢ czynszowa okresla mozliwosci finansowe rodziny pod katem
terminowego optacania czynszu za mieszkanie o okre$§lonym metrazu. Zdolnos$¢
czynszowa jest badana w oparciu o dochody netto pomniejszone o wydatki
rodziny, uwzgledniajac réwniez przyszta umowe najmu;

nieruchomosci przekazane w trybie ustawy tworza Zas6b. Zaséb tworzg réwniez
nieruchomosci nabyte przez KZN na rzecz Skarbu Panstwa - art. 2 ust. 11 2 ustawy:.

Dz.U.z 2021 r. poz. 1372, ze zm.

Dz.U.z 2021 r. poz. 1961.

RM-111-119-16.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 sierpnia 2021 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa
Rozwoju i Technologii - (Dz. U. z 2021 r. poz. 1470). Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 27 pazdziernika 2021 r. w sprawie szczeg6étowego zakresu dziatania Ministra Rozwoju
i Technologii - (Dz. U.z 2021 r. poz. 1945).

Dz.U.z 2019 r. poz. 2195, ze zm.

Dz.U.z 2021 r. poz. 289, ze zm.
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Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy realizacja programu
rzadowego Mieszkanie Plus
przyczynia si¢ do poprawy
warunkéw/rozwigzywania
probleméw mieszkaniowych
lokalnych spotecznosci?

Pytania definiujace cele

szczegoétowe kontroli

1. Czy dziatania ministra
wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania
i zagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w ramach
programu Mieszkanie Plus
byty skuteczne
i przyczyniaty sie
do poprawy dostepnosci
mieszkan?

2. Czy Krajowy Zasob
Nieruchomosci
skutecznie pozyskiwat
nieruchomosci
do Zasobu i prawidtowo
nimi gospodarowat?

3. Czy gminy
skutecznie korzystaty
Z instrumentow
dostepnych w ramach
programu Mieszkanie
Plus, w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spotecznosci?

Jednostki kontrolowane
Ministerstwo Rozwoju

i Technologii,

Krajowy Zaséb
Nieruchomosci,

gminy biorace udziat

w programie Mieszkanie
Plus oraz gminne TBS

lub inne spatki tych gmin,
biorace udziat w realizacji
inwestycji.

Okres objety kontrola

Od 1 stycznia 2016 1.
do 31 marca 2021 .’

Mieszkanie Plus - to podstawowy program (pakiet dziatan) realizo-
wany w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, przyjetego
przez rzad 27 wrze$nia 2016 r. Zatozeniem programu byto zwiekszenie
dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajgcych nabycie
lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych. W ramach programu
Mieszkanie Plus zaktadano bezposrednie dziatania inwestycyjne, jak i dosto-
sowanie regulacji prawnych dla zwiekszenia podazy mieszkan na wynajem.
Przeprowadzone w 2018 i 2020 r. badania® wykazaly m.in., ze Polacy
od wtadz publicznych oczekujg gtéwnie budowy i remontéw mieszkan
komunalnych i socjalnych dla os6b ubogich lub w trudnej sytuacji Zyciowej,
budowy ogdlnodostepnych mieszkan na wynajem z mozliwoscig wykupu
oraz budowy ogélnodostepnych mieszkan na wynajem. Podejmujac kon-
trole NIK przyjeta, Ze po pieciu latach funkcjonowania programu mozna juz
ocenic jego efekty i poziom osiggnietych rezultatéw spotecznych.

1. Rola mieszkania w strukturze potrzeb cztowieka

Pojecie ,mieszkanie” zostato zdefiniowane prawnie w rozporzadzeniu Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.° w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie
z nim mieszkanie stanowi ,zespdt pomieszczen mieszkalnych i pomocni-
czych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowla-
nymi, spetniajacy niezbedne warunki do statego pobytu ludzi i prowadzenia
samodzielnego gospodarstwa domowego”.

Pojeciem mieszkanie postuguje sie réwniez Gtéwny Urzad Statystyczny
(GUS), definiujac je jako ,lokal sktadajacy sie z jednej lub kilku izb tgcz-
nie z pomieszczeniami pomocniczymi, wybudowany lub przebudowany
dla celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzielony (trwatymi $cianami)
w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie
z klatki schodowej, ogélnego korytarza, wspdlnej sieni badz bezposrednio
z ulicy, podwdérza lub ogrodu”.

W hierarchii potrzeb cztowieka, mieszkanie zajmuje czotowe miejsce, sta-
nowiac jedna z najistotniejszych pozycji. 0d zawsze bowiem, cztowiek
poszukiwat siedziby, ktéra spelni jego oczekiwania i potrzeby, zar6wno
podstawowe jak i wyzszego rzedu'®.

Struktura potrzeb zaspokajanych przez mieszkanie ewoluowata wraz z roz-
wojem cywilizacyjnym czlowieka. Jak wskazal H. Gawron®*, w poczatko-
wym etapie rozwoju cywilizacyjnego ludzkosci, mieszkanie zaspokajato

Z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Habitat for Humanity. Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejacych
rozwiazan. Badanie zrealizowane w dniach 18-19.01.2018 metodg CATI przez instytut badawczy
IBRiS oraz w kwietniu 2020 r. metodga CAWI przez ARC Rynek i Opinia sp. z 0.0. Oba badania
realizowane na zlecenie Fundacji Habitat for Humanity Poland.

Dz.U.2019.1065, ze zm.

Kozielecki J. Psychologiczna teoria decyzji, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1977 r.;
Rogozinski K., Kategoria potrzeb w teorii ekonomii w Ekonomista nr 3 1979 r.;. Maslow A. H.
A theory of Human Motivation, Psychological Review, Nr 10/1943.
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" Potrzeby mieszkaniowe klientéw na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich

zaspokajania, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2021 r.
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podstawowe, socjalno-bytowe potrzeby cztowieka'?. Z czasem zaczeto pet-
ni¢ réwniez funkcje zwigzang z realizacjg potrzeb wyzszego rzedu, pro-
wadzacych do rozwoju intelektualnego, emocjonalnego i spotecznego®?.
Zatem, mieszkanie jest podstawowym dobrem cztowieka, spetniaja-
cym funkcje spoteczng, ekonomiczna, jak i socjalizacyjna. Mieszkanie nie
tylko decyduje o materialnych i spotecznych kwestiach zycia cztowieka,
ale ma duze znaczenie réwniez przy ocenie jakos$ci zycia, podejmowanych
decyzjach prokreacyjnych, czy mobilnosci ludzi.

W Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka uchwalonej przez ONZ
w 1948 r. w art. 25 ust. 1 stwierdzono, ze kazdy cztowiek ma prawo
do stopy zyciowej zapewniajacej zdrowie i dobrobyt jemu oraz jego rodzi-
nie, wlaczywszy w to, miedzy innymi, dach nad gtowa.

Obszary dziatalnosci Unii Europejskiej, nie obejmuja bezposrednio
polityki mieszkaniowej, to rzady panstw cztonkowskich ksztattujg wtasng
polityke w tej dziedzinie. Wiele panstw cztonkowskich UE zmaga sie jed-
nak z podobnymi wyzwaniami, na przyktad: w jaki sposéb odnawia¢ zasoby
mieszkaniowe, jak planowa¢ rozw6j miast i zwalczac ich niekontrolowane
rozrastanie sie, jak wspiera¢ zrownowazony rozwdj, jak pomagac na rynku
nieruchomos$ci mtodym ludziom i grupom w niekorzystnej sytuacji eko-
nomicznej lub jak promowac¢ efektywnos$¢ energetyczng wsrod wtascicieli
domoéw i mieszkan.

Zgodnie z art. 11-94 ust. 3 Traktatu ustanawiajacego Konstytucje
dla Europy: (...) w celu przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu i biedzie
Unia uznaje i przestrzega prawa do pomocy spotecznej i pomocy mieszka-
niowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii
oraz ustawodawstwach i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszyst-
kim osobom pozbawionym wystarczajqcych srodkéw.

Kwestie mieszkalnictwa socjalnego, bezdomnosci i integracji odgrywaja
istotna role w agendzie spotecznej UE. W Karcie praw podstawowych
w art. [V-34 zapisano, ze w celu zwalczania wykluczenia spotecznego i ubo-
stwa, Unia uznaje i szanuje prawo do pomocy spotecznej i mieszkaniowej dla
zapewnienia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii oraz usta-
wodawstwach i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszystkim
osobom pozbawionym wystarczajqcych srodkéw. Realizacja powyzszych
zatozen byto uzgodnienie, na posiedzeniu Rady Europejskiej w Nicei
w 2000 r., wykazu wspdlnych celéw unijnej strategii na rzecz walki z ub6-
stwem i wykluczeniem spotecznym, w tym dwoch celéw bezposrednio
zwigzanych z mieszKkalnictwem tj.: wdrazanie strategii majqgcych na celu
zapewnienie wszystkim obywatelom dostepu do przyzwoitych i higienicznych
warunkéw mieszkaniowych oraz podstawowych ustug niezbednych do nor-
malnego zycia, z uwzglednieniem miejscowych uwarunkowan’ oraz reali-

2 Tj. spanie, przygotowywanie positkéw, przechowywanie rzeczy osobistych, odpoczynek

ileczenie choréb, wychowywanie dzieci czy nauka.

** H.Gawron umiescit na piramidzie potrzeb zaspokajanych przez mieszkanie takie elementy jak:

zaspokajanie pozazawodowych pasji cztonkéw rodziny, utrzymywanie kontaktéw rodzinnych
i towarzyskich, opieka nad starszymi cztonkami rodziny, udziat w zyciu spotecznym oraz praca
zawodowa.
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zowanie strategii zapobiegajqcych kryzysowym sytuacjom zyciowym,
ktére mogq prowadzic¢ do wykluczenia spotecznego, takim jak zadtuzenie,
wykluczenie ze szkoty i bezdomnos¢. Zakres tych kompetencji rozszerzono
w 2010 r. w Europejskiej platformie wspdtpracy w zakresie walki z ubo-
stwem i wykluczeniem spotecznym™*, w ktérej okreslono szereg dziatan
majacych na celu zmniejszenie liczby 0s6b zagrozonych ubéstwem lub
wykluczeniem spotecznym o co najmniej 20 mln do 2020 r. (w poréwna-
niu z 2008 r.).

Art. 31 zrewidowanej, podpisanej przez Polske w 2005 roku Europejskiej
Karty Spotecznej, zobowigzuje panstwa sygnatariuszy do zapewnienia
skutecznej realizacji prawa do mieszkania poprzez: wspieranie dostepu
do mieszkania na odpowiednim poziomie; zapobieganie bezdomnosci
i ograniczanie liczby bezdomnych, a docelowo - wyeliminowanie zjawiska
bezdomnosci; wzrost dostepnosci dochodowej mieszkan poprzez dziatania
majgce na celu ograniczenie wydatkéw z nimi zwigzanych.

Prawo do pomocy mieszkaniowej jest w Polsce wartoscig konstytucyjna.
Art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej*® zobowigzuje wtadze
publiczne, a wiec rzad i wtadze samorzadowe, do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szcze-
g6lnosci do przeciwdziatania bezdomnoSci, wspierania rozwoju budow-
nictwa socjalnego oraz wspierania dziatan obywateli zmierzajacych
do uzyskania wlasnego mieszkania.

Zatem priorytetami polityki mieszkaniowej winno by¢: przeciwdziatanie
wykluczeniu mieszkaniowemu i efektywna interwencja publiczna na rzecz
sprawiedliwej dostepno$ci mieszkan, a takze dazenie do lepszego wykorzy-
stania istniejgcych zasobdw mieszkaniowych.

2. Czynniki wplywajace na dostepnos¢ mieszkan
Trzema gtéwnymi sposobami zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

sg: zakup mieszkania na wtasnos$¢, najem lokalu z zasobu publicznego
oraz najem na zasadach najmu rynkowego.

Na decyzje mieszkaniowe w gtéwnej mierze wptywa poziom cen miesz-
kan na rynku pierwotnym i wtérnym oraz wysoko$¢ czynszu najmu.
Dla dostepnos$ci mieszkan istotna jest réwniez relacja przecietnych docho-
déw gospodarstw domowych z réznych grup spoteczno-ekonomicznych,
do cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym oraz poziomu czynszow
najmu mieszkan w réznych typach zasobow.

Ceny lokali mieszkalnych w I kw. 2020 r. wzrosty o 3,6% w stosunku
do IV kw. 2019 r. (w tym na rynku pierwotnym - o 1,6,% i na rynku wtér-
nym - o 5,1%). W poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 r. ceny
lokali mieszkalnych wzrosty o 11,3% (w tym na rynku pierwotnym
-06,5% i na rynku wtérnym - o 15,2%). W porédwnaniu ze $rednig ceng
dla 2015 r. ceny lokali mieszkalnych w [ kw. 2020 r. byty o 31,7% wyzsze
(w tym na rynku pierwotnym - o 22,5%, a na rynku wtérnym - o 39,7%).

14

COM(2010) 758 final.
Dz.U.1997.78.483.
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W II kw. 2020 r. ceny lokali mieszkalnych byty juz o 34,3% wyzsze
w poréwnaniu ze $rednig ceng dla 2015 r. (w tym na rynku pierwotnym
-0 22,9%, a na rynku wtérnym - o 44,2%).

W Polsce obserwujemy rosnacy popyt na mieszkania, ktéremu towarzyszy
wzrost wolumenu udzielanych kredytéw. Cho¢ z szacunkéw NBP wynika,
ze w strukturze nabywanych mieszkan ok. 2/3 z nich finansowanych jest
$rodkami wlasnymi, to wskaznik ten spada®®. Na koniec I1I kw. 2019 r.
liczba czynnych umdéw o kredyt mieszkaniowy wynosita ponad 2,3 mln
i byta 0 6% wyzsza w poréwnaniu do stanu na koniec IIl kw. 2018 r. W rela-
cji do 2010 r. wzrost wynidst ponad 62%, a do 2006 r. - blisko 150%.

W okresie od stycznia do marca 2020 r. przyrost czynnych uméw o kredyt
hipoteczny na cele mieszkaniowe wynidst 1,75% w poréwnaniu do stanu
na koniec poprzedniego kwartatu, czyli nominalnie - 41,7 tys. kredytéw.
Wedtug stanu na 31 marca 2020 r. w trakcie sptaty pozostawato ponad
2,43 mIn kredytéw mieszkaniowych'”. Catkowity stan zadtuzenia polskich
gospodarstw domowych z tytutu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych
wedtug stanu na koniec Il kw. 2020 r. wyni6st 462,532 mld zt. W okresie
od kwietnia do czerwca zarejestrowano wzrost facznej warto$ci aktywnych
kredytéw hipotecznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe o 0,66%,
czyli 0 3,031 mld z*2.

Utrzymujaca sie na wysokim poziomie inflacja w Polsce - stopa inflacji
liczona wskaznikiem CPI w pazdzierniku 2021 r. wyniosta 6,8"°, w polg-
czeniu z bliskimi zeru stopami procentowymi powoduje, Ze poziom
realnych stép procentowych jest obecnie ujemny. Wobec tego, nieruchomo-
$ci sa postrzegane przez inwestoréw jako aktywa, ktére pomagaja chronic
majatek przed negatywnym dziataniem inflacji. W samym tylko Il kwartale
2021 r. facznie na rynku pierwotnym sprzedano 19,5 tys. lokali osiagajac
przy tym najwyzszy kwartalny poziom w historii?°. Jak wskazujg eksperci
JLL** wobec wyraznej przewagi sprzedazy nad nowa podaza liczba miesz-
kan dostepnych w ofercie deweloperéw na koniec czerwca 2021 r. zmalata
o prawie 38 tys. sztuk. Oznacza to, ze oferta spadta o prawie 23% w sto-
sunku do roku 2020 i byta najnizsza ofertg od III kwartatu 2010 r. potwier-
dzajac tym samym duze problemy deweloperow z zaspokojeniem popytu.

Mozliwo$¢ zaciagniecia kredytu w celu zakupu mieszkania wiaze sie nie-
rozerwalnie ze zdolnoscig kredytowa gospodarstw domowych. Nalezy
zauwazy¢, ze najwyzsza zdolnoscia kredytowg dysponujg matzenstwa bez-

1o Wedtug szacunku NBP 30-40% mieszkan kupuje sie za gotéwke, wycofujac niskooprocentowane

lokaty bankowe. Oznacza to, Ze s3 to z pewno$cig mieszkania przeznaczone na wynajem, gdyz
wtasciciele takiej ilo$ci gotowki, juz dawno rozwiazali swdj wtasny problem mieszkaniowy.
Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkaniowe. Raport opracowany
na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci.

Warszawa. Listopad 2020 r.

v Raport Amron-Sarfin I kwartat w hipotekach pod znakiem boomu.

8 Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci.
Raport AMRON-SARFin.
Komunikat GUS 2021 r.

JLL Rynek mieszkaniowy w Polsce - Il kwartat 2021 r.
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dzietne?2. Zdolno$¢ kredytowa spada wraz z liczba dzieci. Dysponuje nig
tylko ok. 55% matzenstw z jednym dzieckiem, 45% matzenstw z dwojka
dzieci i 35% matzenstw z trojka dzieci. Potwierdzajg to badania przeprowa-
dzone przez (M. Bryx, S. Lobejko, I. Rudzka)?® w zakresie oceny dostepnosci
mieszkan dla obywateli w Polsce?*, poprzez ustalenie m.in. zdolno-
$ci kredytowej mieszkancéw?® w siedmiu najwiekszych miastach?®,
w 25 miastach $rednich®’ i 18 mniejszych miastach?®.

Wyniki badan przeprowadzonych na potrzeby ww. ekspertyzy wskazaty
m.in., Ze:

$rednie ceny transakcyjne na rynku pierwotnym, mimo pojawienia
sie pandemii Covid-19 i zwigzanych z nig restrykcji, miaty w pierwszej
potowie 2020 r. tendencje wzrostows;

przecietne wynagrodzenia w gospodarce narodowej w [ kw. 2020 r.
w poréwnaniu z IV kw. 2019 r. wzrosty o 2,6%, ale juz w I kw. 2020 r.
w poréwnaniu z kwartatem poprzedzajacym spadty o 5,8%. Dlate-
go tez wzrost przecietnych miesiecznych wynagrodzen w I pétroczu
2020 r. nie r6wnowazyt wzrostu cen transakcyjnych na rynku pier-
wotnym;

w Il kw. 2020 r., banki zaostrzyty wymagania dotyczace minimalne-
go wktadu wtasnego, podniosty marze kredytowe, zaostrzyty kryteria
udzielania kredytéw dla oséb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza

22
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Ok. 80% z nich moze sobie pozwoli¢ na zaciaggniecie kredytu hipotecznego.

Badania przeprowadzone przez prof. dr. hab. Marka Bryxa, dr. hab. Stanistawa Lobejko
i dr Izabele Rudzka zostaty opublikowane w raporcie opracowany na zlecenie Programu
Analityczno-Badawczego Fundacji Warszawski Instytut Bankowos$ci ,Dostepno$¢ mieszkan
na wtasnos¢ i wynajem w Polsce - I pdtrocze 2020 r.”, Warszawa, kwiecien 2021 r.

Autorzy raportu w celu okres$lenia dostepnosci mieszkan Polakéw mieszkajacych w réznych
miastach, w catej Polsce, do analizy wybrali 50 najbogatszych miast na prawach powiatu
w oparciu o trzy kryteria: dochdd per capita, liczbe mieszkancéw oraz dochdd osiaggniety
w 2019 r. W zbiorze znalazty sie miasta spetniajace tacznie trzy wymienione kryteria. Przy
wyborze zastosowano dodatkowo kryterium reprezentacji regionalnej wedtug wojewdédztw,
tak aby w grupie znalazty sie miasta reprezentujace wszystkie wojewddztwa.

Do analizy dostepnos$ci kredytowej przyjeto nastepujace zatozenia. Analizowanych jest piec¢
modelowych typéw gospodarstw domowych: gospodarstwa jednoosobowe, gospodarstwa
dwuosobowe, gospodarstwa trzyosobowe (dwie pracujace osoby doroste i dziecko),
gospodarstwa czteroosobowe (dwie pracujace osoby doroste i dwoje dzieci), gospodarstwa
piecioosobowe (dwie pracujace osoby doroste i troje dzieci). Autorzy przyjeli zatozenie,
ze gospodarstwo ubiegajace sie o kredyt nie jest zadtuZone ani nie posiada innych zobowigzan,
uzyskuje wynagrodzenie z tytutu umowy o prace na czas nieokreslony od co najmniej jednego
roku. Wysokos$¢ przecietnego wynagrodzenia netto, jako dochodu gospodarstwa wyznaczono
dla kazdej z trzech kategorii miast: miasta duze, miasta Srednie oraz miasta mate. Przyjeto
zatozenie, Ze gospodarstwo domowe ubiega sie o kredyt na zakup mieszkania roztozony
na 30 lati posiada wktad wtasny minimum 20% warto$ci mieszkania. Na podstawie zebranych
ofertkredytowych bankéw dla przyjetych kryteriéw cechujacych poszczegélne typy gospodarstw
domowych, autorzy badania wyznaczyli sSrednia warto$¢ kredytu, jaka dane gospodarstwo
mogtoby uzyska¢ na zakup mieszkania. W raporcie szczegétowe zatozenia do analizy zdolno$ci
kredytowej przedstawiono dla kazdego typu gospodarstwa domowego oraz dwéch typow
mieszkan ze wzgledu na powierzchnie uzytkowa: 50 m?i 75 m?.

Gdansk, Krakow, £.6dz, Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw.

Bydgoszcz, Biatystok, Bielsko-Biata, Czestochowa, Dabrowa Gérnicza, Elblag, Gdynia, Gliwice,
Gorzdéw Wielkopolski, Kalisz, Katowice, Kielce, Koszalin, Lublin, Opole, Olsztyn, Ptock, Radom,
Rybnik, Rzeszéw, Tarnéw, Torun, Tychy, Wtoctawek, Zielona Géra.

Biata Podlaska, Jelenia Géra, Konin, Krosno, Legnica, Leszno, Lomza, Nowy Sacz, Ostroteka,
Piotrkéw Trybunalski, Przemys$l, Skierniewice, Stupsk, Suwatki, Swinoujécie Tarnobrzeg,
Zamos$¢.
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i pracujacych na podstawie umowy cywilnoprawnej, a takze ograni-
czyty dostep do kredytu dla os6b pracujgcych w sektorach gospodarki
najbardziej dotknietych efektami pandemii COVID-19, np. turystyka,
transport, gastronomia.

Wszystkie te czynniki wptynety na obnizenie oceny zdolnosci kredytowej
kredytobiorcow ubiegajacych sie o kredyt na zakup mieszkania. Ponadto
w kazdym poddanym analizie wariancie?® wielko$¢ powierzchni, jaka
mozna byto naby¢ za Srednie wynagrodzenie miesieczne netto zmalata
we wszystkich miastach (duzych, $rednich i matych) od 0,1 do 0,5 m?.

3. Rynek najmu w Polsce

Jak wskazujg w raporcie (B. Marona, M. Gtuszak, P. Oleksy, M. Tomal)3°
rynek najmu w Polsce w poréwnaniu do takich krajow jak Niemcy, Austria
czy Dania, gdzie odpowiednio 48,5%, 44,6% i 39,5% ludzi mieszka w loka-
lach wynajetych, jest stabo rozwiniety. W 2018 roku jedynie 16% ludnosci
w Polsce zamieszkiwato najmowane lokale przy czym najem rynkowy sta-
nowit okoto 5% rynku najmu, zaspokajajac potrzeby mieszkaniowe 4,3%
gospodarstw domowych w kraju. Nizsze wskazniki odnotowano jedynie
w Rumunii, w Stowacji, w Chorwacji, na Litwie i na Wegrzech®. Kolejna
kwestig odrézniajaca rynek najmu w Polsce od rynkéw najmu krajéw UE
jest jego niski stopien zinstytucjonalizowania wynoszacy niespetna 1%
rynku najmu®2. W Polsce wta$cicielami mieszkan pod wynajem sg gtéwnie
indywidualni inwestorzy, posiadajacy od jednego do kilku mieszkan. Bada-
nia REAS, przeprowadzone wsréd wtascicieli mieszkan na wynajem wska-
zaty, ze 69% badanych posiada na wynajem wiecej niz jedno mieszkanie*>.

Najliczniejsza grupa oséb korzystajacych z najmu rynkowego w Pol-
sce byly jednoosobowe gospodarstwa domowe oraz pary bezdzietne.
Dla tych grup oséb przygotowana jest najwieksza oferta rynkowa miesz-
kan. Na rynku najmu dominowaty kawalerki lub mate mieszkania dwu-
pokojowe o powierzchni okoto 40 m? W przypadku wiekszych mieszkan
oferowane byly one na wynajem dla kilku niezaleznych najemcéow?>*.
Na uwage zastuguje rowniez okres na jaki zawierane byty umowy najmu.
Z badan REAS wynika, Ze az 83% respondentéw wskazywato, ze zawarto
umowe na czas okreslony z czego, az 60% zwarto umowe na rok, a 12%
ponizej roku®®.

W latach 2017-2019 czynsze w wiekszych osrodkach miejskich rosty szyb-
ciej niz dochody rozporzadzalne znaczacej czesci najemcéw. Skutkiem
tego byta powiekszajaca sie w Polsce grupa najemcéw mieszkan rynko-

*°  Nabycie mieszkania o pow. 50 m? i pow. 75 m?.

30 Raport ,Rynek najmu nieruchomos$ci mieszkaniowych”, Krakéw 20 marca 2020 r.

*' Opracowanie wlasne autoréw na podstawie danych Eurostat. 2020 r. Raport ,Rynek najmu

nieruchomos$ci mieszkaniowych”.

*2 Dla poréwnania w Niemczech stopien zinstytucjonalizowania najmu wynosi 12% a w Wielkiej

Brytanii 3%. ,Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych” - Charakterystyk rynku najmu

mieszkan - Krakéw 20 marca 2020 r.

3 Raport REAS. Najem mieszkan w Polsce. Wtasciciele indywidualni - umowy i najemcy z 2018 r.

34 Raportu ,Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych”, Krakéw 20 marca 2020 r.

35 Raport REAS. Najem mieszkan w Polsce. Wtasciciele indywidualni - umowy i najemcy z 2018 r.
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wych nadmiernie obcigzonych wydatkami mieszkaniowymi>®. Jak wskazali
(B. Marona, M. Gtuszak, P. Oleksy, M. Tomal)3’ ponad 27% najemcéw
mieszkan rynkowych w Polsce borykato sie z przecigzeniem wydatkami
mieszkaniowymi, przy czym problem ten dotyczyt niespetna 5% wtasci-
cieli mieszkan (4,8% - wtasno$¢ obcigzona kredytem i 4,9% wtasno$c¢ bez
obciazen kredytowych).

W 2019 r. $rednie stawki czynszu w polskich miastach®® wahaty sie
od 26 zt/m? do 56,5 zt/m?, przy trendzie wzrostowym stawek czynszu.>®
Pandemia zwigzana z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 wpty-
neta na obnizenie stawek czynszu najmu. Por6wnanie danych z drugiego
kwartatu 2020 i 2021 roku wykazato, Ze na najwiekszych rynkach miesz-
kaniowych w Polsce spadki wyniosty od 6 do blisko 14%. W Warszawie
$rednia cena najmu obnizyta sie w tym czasie o 11%.*°® Wptyw na to miato
zamkniecie granic i wprowadzenie nauki zdalnej na uczelniach wyzszych.
Mniejsze zainteresowanie najmem lokali mieszkalnych wéréd studentow
i pracownikéw naptywowych wptyneto na spadek liczby nowych uméw
najmu kroétko - i dlugoterminowego. Na rynku pojawito sie zatem znacz-
nie wiecej ofert nieruchomosci do wynajecia. Na wzrost podazy wptyneto
takze wprowadzenie przez inwestorow kolejnej puli mieszkan nowych
oraz mieszkan dotychczas wynajmowanych krétkookresowo - wtasciciele
zadecydowali o przekwalifikowaniu najmu na dtugoterminowy.

Koniec roku 2020 i [ kwartat 2021 r. to zdecydowany wzrost aktywnosci
na rynku mieszkaniowym, zwtaszcza w sektorze sprzedazy nieruchomosci
deweloperskich i z rynku wtérnego. Jak podaje Narodowy Bank Polski**
57% oddanych do uzytkowania mieszkan w [ kwartale 2021 r., to mieszka-
nia na sprzedaz i wynajem. Poluzowanie obostrzen, odblokowanie granic,
otwarcie lokali gastronomicznych, centréw handlowych, klubéw sporto-
wych i instytucji kulturalnych, a nastepnie powrét studentéw na uczelnie
z poczatkiem nowego roku akademickiego niewatpliwie bedzie miat wptyw
na wzrost cen najmu na rynku.

4, Diagnoza sytuacji mieszkaniowej i definiowanie celow polityki
mieszkaniowej na podstawie wybranych dokumentéow

Analiza dokumentéw strategicznych dotyczacych mieszkalnictwa obo-

wigzujacych w Polsce od lat 90. (tabela nr 4 w pkt 6.2. Analiza stanu

prawnego i uwarunkowan organizacyjno-ekonomicznych), pozwala

na stwierdzenie, ze postawione w nich diagnozy i cele strategiczne

36 . . . . P . . . . . o 7 .
Przyjmuje sie, ze z tzw. przecigzeniem mieszkaniowym mamy do czynienia w sytuacji, w ktorej

dane gospodarstwo domowe wydaje co najmniej 40% ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji

na potrzeby mieszkaniowe.

37 ,Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych” - Charakterystyka rynku najmu mieszkan

- Krakéw 20 marca 2020 r.

38 , . , JO , .
Gdansk, Katowice, Krakow, £.6dzZ, Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw.

39 . . . , . . . .
Raport ,Preferencje oraz oczekiwania spoteczenstwa polskiego w zakresie zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych oraz zakresuijako$ci ustug najmu na rynku krajowym. Program Analityczno-

-Badawczy. Warszawa, sierpien 2020 r.

*0 Raport ,Rosngca inflacja a nieruchomosci”. Analiza centrum AMRON. 29 wrze$nia 2021 r.

41 . . Lo . . s . . . .
Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych

w Polsce w I kwartale 2021 r.
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nie zmienity sie i pomimo uptywu kilkudziesieciu lat pozostajg nadal
aktualne. Wynika to z niskiej skutecznosci narzedzi wykorzystywanych
w ramach kolejnych polityk mieszkaniowych i niewystarczajacych srodkow
finansowych przeznaczanych na mieszkalnictwo.

Gtowne cele polityki mieszkaniowej formutowane w kolejnych, nastepu-
jacych po sobie, dokumentach strategicznych w zakresie polityki mieszka-
niowej*? wskazujg, na brak istotnych zmian w rozwigzywaniu probleméw
mieszkaniowych w Polsce. Deficyt mieszkaniowy, niska podaz, stosunkowo
wysokie koszty realizacji inwestycji i ceny mieszkan, brak skutecznej poli-
tyki czynszowej i zarzadzania zasobem publicznym, zty stan techniczny
zasobu mieszkaniowego sa statymi problemami wskazywanymi w kazdym
z tych dokumentow, jako kluczowe do rozwigzania.

5. Narodowy Program Mieszkaniowy

W NPM okres$lono priorytety polityki mieszkaniowej panstwa oraz pod-
stawowe narzedzia stuzace rozwigzywaniu problemdéw mieszkaniowych
w Polsce. Z uwagi na réznorodne wyzwania, jakie staty przed wtadzami
publicznymi i innymi podmiotami dziatajgcymi na rzecz rozwoju zasobow
mieszkaniowych, w NPM przewidziano rozwigzania umozliwiajgce angazo-
wanie, w cel poprawy dostepno$ci mieszkan i warunkéw zamieszkiwania
potencjatu catego rynku mieszkaniowego, zaréwno inwestoréw publicz-
nych, jak i prywatnych.

Na NPM sktadajg sie zréznicowane, ale wzajemnie sie uzupetniajace
dziatania prawne, finansowe i organizacyjne. Podstawowe narzedzia reali-
zacji polityki mieszkaniowej panstwa zostaty ujete w katalog dziewieciu
dziatan wyznaczajacych gtéwne pola zainteresowania wtadz publicznych
w sferze mieszkaniowej w tym rozwo6j oferty mieszkan na wynajem
oraz zwiekszanie jako$ci zamieszkania.

Podstawowym pakietem dziatan majgcych przyczyni¢ sie do realizacji
celéw okreslonych w NPM jest programem Mieszkanie Plus. Dziatania
w ramach programu Mieszkanie Plus podzielone zostal na dwie czesci
tj.: rynkowa i spoteczna. W czesci rynkowej zatozono stworzenie warun-
kow do realizacji inwestycji mieszkaniowych, ktére umozliwig osobom
o umiarkowanych dochodach najem mieszkania lub najem z mozliwos$cia

*2 M.in.: ,Zatozenia polityki mieszkaniowej panstwa na lata 1999-2003” przyjete przez Rade

Ministréw 13 lipca 1999 r., Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 28 kwietnia 2000 .
w sprawie polityki mieszkaniowej panstwa w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej
(M.P.z 2000 r. Nr 13, poz. 256.), Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 22 czerwca 2004 r.
w sprawie przyjecia Narodowego Plany Rozwoju 2004-2006 (Dz. U.z 2004 r. Nr 149, poz. 1567),
Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19 lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju
Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010-2020 (M.P. z 2010 r. Nr 10 poz. 89), Dokument
,Gtowne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 r.” przyjety przez Rade Ministréow 30 listopada 2010 r. w zwiazku z przyjeta przez
Sejm RP rezolucjg w sprawie Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010-2020,
Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety 27 wrzesnia 2016 r. uchwata Rady Ministréow
nr 115/2016 (RM-111-119-16), Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do roku 2020
(z perspektywa do 2030 r.) przyjeta uchwatg Nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 r.
(M.P. z 2017 r. poz. 260) - w dokumencie tym wskazano m.in. na konieczno$¢: zwiekszenia
dostepu do taniego mieszkalnictwa, poprawy funkcjonowania prywatnego rynku najmu czy
rozwoju mieszkalnictwa na rzecz osob zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
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dojs$cia do wtasnosci mieszkania. Rozwigzanie to przeznaczone zostato
dla oséb, ktore nie posiadajg zdolnos$ci kredytowej i mozliwosci ubiegania
sie o mieszkanie socjalne/komunalne.

W cze$ci spotecznej programu Mieszkanie Plus, zatozono zwiekszenie dzia-
tan stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb $rednio i naj-
nizej zarabiajacych. W tym zakresie przewidziane zostaty dwa programy
wsparcia realizowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego tj.: program
wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego oraz program wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego.

13
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2.

Brak efektéw programu
Mieszkanie Plus

OCENA OGOLNA

Realizacja rzadowego programu Mieszkanie Plus nie przyniosta oczekiwanych
efektow, a tym samym nie wptyneta znaczaco na poprawe warunkéw i rozwia-
zanie probleméw mieszkaniowych lokalnych spotecznosci.

Z deklarowanych przez rzad 100 tysiecy mieszkan majacych powstac
do konca 2019 r. wg stanu na dzien 31.10.2021 r. oddano do uzytkowania
15,3 tys. mieszkan, a 20,5 tys. mieszkan znajdowato sie w budowie.

Glownymi przyczynami zmniejszajacymi efektywnos¢ programu Mieszkanie
Plus byty: brak skutecznych i spojnych ze soba rozwigzan prawnych, modyfi-
kujacych lub wprowadzajgcych nowe instrumenty w ramach poszczegélnych
dziatan programu. Podejmowane przez kolejnych Ministrow inicjatywy legi-
slacyjne, majace na celu usprawnienie funkcjonowania programu Mieszkanie
Plus, nie zawieraty kompleksowych rozwiazan w zakresie zwiekszenia podazy
gruntow Skarbu Panstwa i wykorzystania ich na cele mieszkaniowe, co miato
negatywny wptyw na wzrost dostepnosci mieszkan dla oséb o umiarkowanych
dochodach.

Kompleksowe zmiany w obszarze budownictwa spotecznego, wprowadzenie
przepiséw majacych na celu stworzenie podstaw do realizacji inwestycji miesz-
kaniowych z udziatem gmin i KZN, czy przepiséw wdrazajgcych instrument
utatwiajacy pozyskanie przez inwestoréw nieruchomosci o potencjale inwesty-
cyjnym poprzez rozszerzenie dostepu do nieruchomosci publicznych, nastgpito
dopiero pod koniec 2020 r.

KZN realizowat zadania w sytuacji braku stabilno$ci warunkéw prawnych
i organizacyjnych, a przede wszystkim przy zmieniajacych sie regulacjach usta-
wowych dotyczacych koncepcji gospodarowania Zasobem. Gospodarowanie
nieruchomos$ciami przez KZN, prowadzone byto bez podstawowych doku-
mentoéw, ktére w wieloletniej perspektywie okreslatyby kierunki dziatania
i sposoby zagospodarowania nieruchomosci, tj. programu gospodarowania
Zasobem, a takze wieloletniej strategii dziatania KZN. Brak tych dokumentéw
byt konsekwencja funkcjonowania KZN przez okres ponad dwéch lat bez usta-
wowych organéw, o ktérych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN, tj.: Rady
Nadzorczej KZN oraz Prezesa KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie
i zatwierdzenie ww. dokumentéw. Ponadto, skuteczne przeznaczanie nie-
ruchomosci na inwestycje utrudnione byto ze wzgledu na brak przez ponad
dwa lata, aktu wykonawczego do ustawy o KZN*3, umozliwiajacego zbywa-
nie w drodze przetargu nieruchomo$ci wchodzacych w sktad Zasobu. W kon-
sekwencji do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych NIK*# nie osiagnieto
zamierzonych efektéw rzeczowych zaréwno w postaci przejecia do Zasobu pla-
nowanej liczby nieruchomosci, jak i budowy mieszkan na nieruchomos$ciach
przejetych do Zasobu.

Skontrolowane gminy skutecznie korzystaty z rynkowych narzedzi dostep-
nych w ramach programu Mieszkanie Plus na budowe mieszkan, a takze
prawidtowo okreslity kryteria korzystania z mieszkan powstatych w ramach
tego programu. Jednakze wiekszo$¢ z nich nie prowadzita wcze$niejszego roz-
poznania rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych,
do ktoérych skierowany byt ten program.

43
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Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie przeprowadzania
przetargédw na nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Nieruchomosci - (Dz. U. z 2019 1.

poz.2382).
Tj.: do 30 czerwca 2021 r.
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Podejmowane w latach 2016-2021 (I kwartal)** przez kolejnych Mini-
strow dziatania w ramach programu Mieszkanie Plus, nie przyniosty
zamierzonych efektéw rzeczowych w postaci wzrostu dostepnosci
mieszKkan.

Wedtug danych na dzieri 31 pazdziernika 2021 r.*¢ w ramach programu
Mieszkanie Plus wybudowano: 15,3 tys. mieszkan*’, a 20,5 tys. mieszkan
znajdowato sie w budowie. Nalezy przy tym zwro6ci¢ uwage, Ze na pro-
gram Mieszkanie Plus sktadajg sie dziatania*® stuzace realizacji gtéwnych
celéw NPM*?, tj.: celu zwigzanego ze zwiekszeniem dostepu do mieszkan
dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszka-
nia na zasadach komercyjnych, a takze celu zwigzanego ze zwiekszeniem
mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa. Oznacza to, w perspektywie
do 2030 r., konieczno$¢ wybudowania 2 mln mieszkan®° oraz pozyskania
przez gminy ponad 165 tys. mieszkan®?.

3 Zmiany wprowadzone w grudniu 2020 r. ustawa o zmianie niektérych ustaw wspierajacych

rozwo6j mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) przyniosty w I p6troczu 2021 r. widoczne
efekty w postaci wzrostu liczby przekazanych przez KZN nieruchomosci na cele mieszkaniowe.
Jednakze, zmiany te nie przyniosty jeszcze efektéw rzeczowych w postaci wybudowania

i oddania do uzytkowania mieszkan.

6 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy

*7 1839 mieszkan wybudowanych przez PFR Nieruchomosci S.A., 8570 mieszkan wybudowanych

przy udziale programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, 4896 mieszkan

wybudowanych przy udziale programu spotecznego budownictwa czynszowego.

48 Program budowy na zasadach rynkowych mieszkan na wynajem z opcjq dojscia do wtasnosci,

adresowanych do oséb o umiarkowanych dochodach posiadajqcych tzw. zdolnos¢ czynszowq
(tzw. rynkowa czes¢ programu Mieszkanie Plus); Zintegrowany program wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego (tzw. spoteczna czes¢ programu Mieszkanie Plus), w sktad ktérego
wchodzq: program wsparcia inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego budujqgcych
mieszkania na wynajem lub mieszkania spotdzielcze lokatorskie, adresowane do 0séb o Srednich
dochodach, program wsparcia gmin wspétpracujqcych z innymi podmiotami przy tworzeniu
mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu, adresowanych do 0séb o nizszych dochodach,
program wsparcia samorzqdow lokalnych i organizacji pozytku publicznego w zakresie budownictwa
komunalnego i wspomaganego, adresowanego do 0séb o najnizszych dochodach oraz oséb
w najtrudniejszej sytuacji zZyciowej.
*9 Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemoZzliwiajqgcych nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych (Cel 1); Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych
potrzeb mieszkaniowych osob zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegdlnie trudngq sytuacje Zyciowq (Cel 2),

50 Miernik dla Celu 1 NPM: do 2030 r. liczba mieszkari przypadajqca na 1 tys. mieszkaricéw powinna

osiggnqc wysokos¢ mieszczqca sie w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego

wskaznika do 435 mieszkan na 1000 osé6b.

! Miernika dla Celu 2 NPM: Miernik: Do 2030. samorzqdy gminne powinny dysponowac mozliwosciami

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych oczekujgcych aktualnie
na najem mieszkania od gminy.

Brak zaktadanych efektow
rzeczowych programu
Mieszkanie Plus
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Infografika nr 1
Efekty rzeczowe programu Mieszkanie Plus w latach 2016-2021
(stan na 30.10.2021 r. dane narastajace od 2016r.)

Liczba miejsc w noclegowniach, schroniskach
dla bezdomnych, ogrzewalniach

Liczba mieszkan i pomieszczeniach tymczasowych
WYBUDOWANE W BUDOWIE WYBUDOWANE W BUDOWIE
dziatania PFRN ’ ———————————————— O ———————————————— ——————————————————————
1839 2677 3 3
program wsparcia 1
budownictwa ) ;
socjalnego | A Z2i0 ‘ ”””””””””” O
i komunalnego ‘ :
program spotecznego ‘ ‘
budownictwa 4896 HEEEEEEEEE 8546 )-----------3 R :
czynszowego
15305 20539 297 276

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustalen kontroli.

Efekty wdrazanych rozwiazan dotyczacych budowy mieszkan
na wynajem o umiarkowanym czynszu oraz budowy mieszkan przy
udziale preferencyjnego kredytu z BGK odbiegaly od zakladanych
celow.

0d poczatku funkcjonowania programu SBC do konca I kwartatu 2021 r.
wybudowano 735 lokali na wynajem o umiarkowanym czynszu®?, wobec
prognozowanych 72,5 tys. do konica 2025 r., a przy udziale kredytu pre-
ferencyjnego wybudowano 4566 mieszkan®3, wobec 30 tys. zaktadanych
do konca 2025 .

%2 W budowie pozostawato 1177 lokali. Ponadto w ramach wnioskéw ztozonych w I kwartale

2021 r., a kwalifikowanych w kolejnym kwartale, zaplanowano budowe ponad 570 lokali.

3 0d poczatku funkcjonalna programu do konica I kwartatu 2021 r. z udziatem preferencyjnych

kredytow z BGK wybudowanych zostato 4566 mieszkan, w budowie pozostawato 4805 mieszkan
(dodatkowo z wnioskéw ztozonych w marcu 2021 r., a zakwalifikowanych przez BGK w czerwcu
2021 r. zaplanowano wybudowanie 4220 mieszkan).
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Infografika nr 2

Efekty rzeczowe - dziatanie E programu Mieszkanie Plus — Uruchomienie zintegrowanego
programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, uwzgledniajacego dostepne
instrumenty wsparcia i efekty zmian planowanych w otoczeniu regulacyjnym - Instrument 3

2018 2019 2020 2021 (I kw.)

| | | |
O00 O0000 00000
MIAIAIAIANES
O
a

265 1081 566 0
85 607 43 0
11796,7 tys. zt 53781,3 tys. zt 27 480,4 tys. zt - kwota dofinansowania

Q Liczba planowanych mieszkan ‘ Liczba mieszkan wybudowanych

Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustalen kontroli.

Infografika nr 3

Efekty rzeczowe — dziatanie E programu Mieszkanie Plus — Uruchomienie zintegrowanego
programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, uwzgledniajacego dostepne
instrumenty wsparcia i efekty zmian planowanych w otoczeniu regulacyjnym - Instrument 4

2016 2017 2018 2019 2020 2021 (I kw.)
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Q Liczba planowanych mieszkan

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustaler kontroli.

. Liczba mieszkan wybudowanych
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Wprowadzone rozwigzania dotyczace zwiekszenia wysokosci finan-
sowego wsparcia z Funduszu Doptat na realizacje inwestycji miesz-
kaniowych zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe 0s6b najnizej
zarabiajacych nie przyczynily sie do znacznego wzrostu liczby tych
mieszkan.

Pomimo zwiekszenia poziomu dofinansowania przedsiewzie¢ inwestycji
mieszkaniowych w tym obszarze, malata liczba wnioskéw kierowanych
do Banku Gospodarstwa Krajowego o dofinansowanie inwestycji miesz-
kaniowych, a w szczegdlnosci budowy mieszkan komunalnych®*. W okre-
sie 2016-2021 (I kwartat) do BGK wptyneto 799 wnioskéw o udzielenie
wsparcia finansowego na realizacje mieszkan komunalnych, z ktorych
535 zostaly zakwalifikowane do udzielenia wsparcia®® na tgczng kwote
dofinansowania wynoszacg 628 812,8 tys. zt. Z powyzszym wsparciem
zostato zrealizowanych 6445 lokali mieszkalnych®® oraz 247 miejsc w noc-
legowniach, ogrzewalniach, schroniskach dla oséb bezdomnych i w tymcza-
sowych pomieszczeniach.

Realizacja zadan w ramach programu Mieszkanie Plus nie przyniosta
znacznego ozywienia w zakresie budownictwa spétdzielczego, komu-
nalnego czy spotecznego czynszowego. W konsekwencji nie osiggnieto
znacznej poprawy wskaznika Celu 2 NPM.

Zaktadana w NPM likwidacja kolejki po mieszkania komunalne do 2030 r.
powinna skutkowa¢, wobec aktualnego zapotrzebowania®’, oddawaniem
do uzytku 136,2 tys. mieszkan. A wiec do zapewnienia realnego wzrostu
dostepnos$ci mieszkan dla os6b niemogacych zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na warunkach rynkowych, w ramach budowy spotecznego
budownictwa czynszowego liczba budowanych mieszkan winna wynie$¢
minimum 13,6 tys. mieszkan rocznie. Takg liczbe mieszkan tj. 13,5 tys.
oddano do uzytku w ramach realizacji czesci spotecznej programu Miesz-
kanie Plus przez caty okres jego funkcjonowania.

** W2016r. wptynety do BGK 262 wnioski o udzielenie wsparcia narealizacje inwestycji mieszkan

komunalnych, w 2017 r. 212 wnioskéw, w 2018 1. 127, 2019 . 60, w 2020 r. 54 oraz 84 wnioski

w I kwartale 2021 r.

%5 Zakwalifikowane do udzielenia wsparcia finansowego gminom, zostaty 193 wnioski w 2016 .,

169w 2017 r.,88 w 2018 r.,46 w 2019 r. oraz 39 w 2020 r.

¢ 3160 lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, 735 lokali mieszkalnych

na wynajem, 185 lokali mieszkalnych z prawem do podnajmowania, 24 mieszkania chronione
oraz 134 lokale w ramach przedsiewzie¢ taczonych, w wyniku ktérych powstaty lokalne

mieszkalne stanowiace mieszkaniowy zaséb gminy oraz mieszkania chronione.

57 W 2020 r. wskaznik Celu 2 osiagnat warto$¢ 136,2 tys. gospodarstw domowych oczekujacych

na wynajem mieszkania gminnego.



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Infografika nr 4

Efekty rzeczowe uzyskane w latach 2016-2021 (I kwartat) — dziatanie E programu Mieszkanie Plus — poprawa dostepnosci
mieszkan przez zwiekszenie efektow spotecznego budownictwa czynszowego w segmencie mieszkar komunalnych,
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe oséb najnizej zarabiajacych - Instrument 2

Lokale mieszkalne stanowiace
mieszkaniowy zaséb gminy

Lokale mieszkalne
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’
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Przedsiewziecia taczone w wyniku 7 947
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stanowigce mieszkaniowy zaséb 179
gminy oraz mieszkania chronione I /% planowane
Przedsiewziecia taczone w wyniku ? 123 - zrealizowane
ktérych powstang miejsca g
w schroniskach dla os6b bezdomnych I 123
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie ustaler kontroli.

Gléwnymi barierami zmniejszajacymi efektywno$¢é NPM, jak i pro-
gramu Mieszkanie Plus bytly: brak skutecznych i sp6jnych ze soba
rozwiazan prawnych, a takze opieszato$s¢ we wdrazaniu aktéw wyko-
nawczych. Rozwiazania usprawniajace realizacje inwestycji mieszka-
niowych na gruntach Skarbu Panstwa zostaly przyjete dopiero pod
koniec 2020 r., a w zwiazku z tym nie przyniosly jeszcze oczekiwa-
nych rezultatéw w postaci wzrostu liczby mieszkan wybudowanych
w ramach programu Mieszkanie Plus.

Podejmowane przez kolejnych Ministréw inicjatywy legislacyjne, majace
na celu usprawnienie funkcjonowania KZN, byly wdrazane zbyt p6Zno,
nie zawieraty kompleksowych rozwigzan w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa przejetymi do Zasobu i wymagaty kolej-
nych zmian. Brak przepisow wykonawczych do ustawy o KZN, umozliwia-
jacych zbywanie w drodze przetargu nieruchomosci wchodzacych w sktad
Zasobu®®, przez ponad dwa lata, utrudnial KZN przeznaczenie tych nie-
ruchomosci na inwestycje mieszkaniowe. Do korica 2019 r. zadna z nie-
ruchomosci Zasobu nie zostata przekazana na te cele. Dopiero zmiany
wprowadzone w grudniu 2020 r.>° przyniosty w I pétroczu 2021 r.
widoczne efekty w postaci zwiekszenia liczby nieruchomosci przeznacza-
nych przez KZN na cele mieszkaniowe.

58 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie przeprowadzania

przetargéw na nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Nieruchomosci - (Dz. U. z 2019 r.
poz. 2382).

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11).

59

Brak skutecznych

i spéjnych rozwiazan
prawnych skutkowat
zZmniejszeniem
efektywnosci programu
Mieszkanie Plus
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Sprawozdania

z wykonania NPM
niewiarygodnym zrédtem
stopnia realizacji celéow
Programu

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Opracowanie i wdrozenie standardow (zaplanowane w NPM na 2017 r.)
majacych na celu zapewnienie odpowiedniej jako$ci tworzonego zasobu
mieszkaniowego, nastgpito dopiero w marcu 2019 r.®® W konsekwencji
poprawa dostepnosci mieszkan przez opracowanie i wdrozenie obowia-
zujacych standardéw budownictwa czynszowego w ramach programéw
opartych na bezzwrotnym finansowaniu czesci kosztéw inwestycji w opar-
ciu o$rodki budzetu panstwa, nastgpito z op6éznieniem prawie dwdch lat.

Kompleksowe zmiany w obszarze budownictwa spotecznego, wprowadzenie
przepiséw majacych na celu stworzenie podstaw do realizacji inwesty-
cji mieszkaniowych z udziatem gmin i KZN®* czy przepiséw wdrazaja-
cych instrument utatwiajacy pozyskanie przez inwestoréw nieruchomosci
o potencjale inwestycyjnym poprzez rozszerzenie dostepu do nieruchomo-
$ci publicznych®? nastgpito dopiero pod koniec 2020 r.

Nie zostal zmieniony sposéb opracowania sprawozdan z realiza-
cji NPM. Sprawozdania te w obecnej, niezmienionej formule nadal
zawieraja informacje nieadekwatne do okresu objetego sprawozda-
niem i nie mogag by¢ traktowane jako zrédto wiarygodnej informacji
o stopniu realizacji cel6w tego Programu.

Rzetelnos¢ sktadanych przez Ministra sprawozdan z realizacji NPM zostata
zakwestionowana juz po kontroli P/19/033 ,Dziatania administracji
publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach”. Wyniki ww. kontroli wykazaty, ze w spra-
wozdaniach nie przedstawiano wymaganych danych lub nie odnosity
sie one do dziatan w okresie sprawozdawczym. NIK wskazata przy tym,
ze wartosci miernikow stuzacych dokonaniu oceny realizacji celéow NPM
odnosity sie do lat poprzednich i tym samym nie miaty zwigzku z danymi
rzeczowo-finansowymi przedstawionymi w czesciach sprawozdania odno-
szacych sie do poszczegodlnych dziatan realizowanych w ramach programu.
NIK wskazata rowniez na konieczno$¢ wypracowania nowego sposobu
pozyskiwania danych niezbednych do sporzadzenia sprawozdan.

Wyniki obecnej kontroli wskazujg, Ze nie zostat zmieniony sposéb opra-
cowania sprawozdan z realizacji NPM, co potwierdza, ze sprawozdania
te w obecnej, niezmienionej formule zawierajg informacje nieadekwatne
do okresu objetego sprawozdaniem i nie mogg by¢ traktowane jako Zrédto
wiarygodnej informacji o stopniu realizacji celéw tego Programu.

60 Standardy dotyczace mieszkan budowanych w ramach przedsiewzie¢ realizowanych

na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508, ze zm.), zostaty wdrozone
Rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. ws. standardéw
dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania
i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U.z 2019 r. poz. 457), ktére

weszto w zycie 9 marca 2019 r.

o Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj

mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11).

62 Program ,Lokal za grunt” wdrozony na podstawie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczeniu

ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci,
ktora weszta w zycie 1 kwietnia 2021 r. Dz. U.z 2021 r. poz. 223.
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Sprawowany, w latach 2017-2019, przez kolejnych Ministrow nadzor
nad KZN byl nierzetelny.

W jednostce tej, w tym oKkresie, wystapity liczne nieprawidtowosci w zakre-
sie udzielania zamoéwien publicznych, dokonywania wydatkéw ze Srodkow
publicznych oraz zasad rekrutacji i zatrudniania pracownikéw. Pierw-
sza kontrola w KZN przeprowadzona zostata dopiero w grudniu 2019 r.
tj. po dwdch latach od utworzenia jednostki, na zlecenie 6wczesnego Mini-
stra Rozwoju, po przejeciu przez niego dziatu budownictwo, planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo.

Zaniechania po stronie Ministra w zakresie przestania do rzecz-
nika dyscypliny finanséw publicznych zawiadomienia o okoliczno-
$ciach wskazujacych na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych
w KZN, skutkowaly przedawnieniem karalnosci czesci stwierdzonych
czynow.

Zawiadomienie o ujawnionych, w toku kontroli w KZN®3, okolicznosciach
wskazujacych na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych w tej jedno-
stce, Minister®* przestat do Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych
dopiero 20 lipca 2021 r.%%, tj. 16 miesiecy od dnia sporzadzenia i wysta-
nia do KZN wystgpienia pokontrolnego®® i ponad péttora roku po zakon-
czeniu czynnosci kontrolnych w tej jednostce. Ponadto dokument ten
zostat ztozony w terminie, w ktérym zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy z dnia
17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny finan-
s6w publicznych®’, nastgpito juz przedawnienie karalnoci czesci stwier-
dzonych w toku kontroli w KZN czynéw wskazujacych na naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych.

Nieuzasadniona zwloka w powolywaniu, przez kolejnych Ministrow,
ustawowych organdéw KZN, tj. Prezesa oraz Rady Nadzorczej, skutko-
watla gospodarowaniem Zasobem KZN bez przyjetych podstawowych
dokumentéw programowych i strategicznych.

Przez caty okres objety kontrola, KZN gospodarowat nieruchomosciami
wchodzacymi w sktad Zasobu bez podstawowych dokumentéw bedacych
podstawag realizacji ustawowych zadan jednostki, ktére w wieloletniej per-
spektywie okreslatyby kierunki dziatania i sposoby zagospodarowania
nieruchomodsci, tj. programu gospodarowania Zasobem, jak i wieloletniej
strategii dziatania KZN®®, Brak tych dokumentéw byt konsekwencja funk-
cjonowania KZN przez okres ponad dwdch lat bez ustawowych organow,
o ktérych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN, tj. Rady Nadzorczej i Prezesa

3 Kontrola przeprowadzona w KZN w dniach od 4 grudnia 2019 r. do 10 stycznia 2020 r. przez

6wczesne Ministerstwo Rozwoju.

64 . . . . .. . P
Zawiadomienie zostato podpisane przez Dyrektora Generalnego z upowaznienia Ministra

Rozwoju, Pracy i Technologii.
Pismo Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 19 lipca 2021 r. znak: DKT-1.0710.1.2021.
Wystapienie pokontrolne z dnia 13 marca 2020 r.

65
66

¢ Dz.U.z2021r. poz. 289, ze zm. Karalno$¢ naruszenia dyscypliny finanséw publicznych ustaje

co do zasady, jezeli od czasu jego popetnienia uptynety trzy lata.

68 Jedynymi dokumentami na podstawie ktérych nastepowata realizacja ustawowych dziatan KZN

byty roczne plany dziatalnosci, z ktérych pierwszy zostat sporzgdzony dopiero na rok 2019.

Nierzetelny nadzér
Ministra nad KZN

Doprowadzenie

do przedawnienia
karalnosci czynow
stanowiacych
naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych

Gospodarowanie
Zasobem KZN
bez przyjetych
podstawowych
dokumentow
programowych

i strategicznych
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Procedura przejmowania
gruntéw do Zasobu
zgodna z ustawa o KZN

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie i zatwierdzenie ww. dokumentow.
Powotanie organ6w KZN przez ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
nastgpito: 30 sierpnia 2019 r. - Rady Nadzorczej®®, a Prezesa KZN’° dopiero
z dniem 19 marca 2020 r.

KZN prawidlowo przejmowata gruntu do Zasobu. Niska skutecznos$¢
w przejmowaniu nieruchomosci wynikata przede wszystkim z braku
uregulowan prawnych (w pierwotnej ustawie o KZN) w zakresie
finansowych rozliczen za przekazywane grunty do Zasobu
oraz ze wstrzymywania sie z przekazywaniem gruntéw do Zasobu
przez zobowigzane do tego podmioty.

KZN prawidtowo weryfikowat wykazy nieruchomosci, prawidtowo spo-
rzadzat wnioski i protokoty zdawczo-odbiorcze nieruchomosci przejmo-
wanych do Zasobu. Od poczatku funkcjonowania KZN, tj. od 11 wrzes$nia
2017 r. do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych NIK w jednostce
(30 czerwca 2021 r.), do Zasobu przejeto 150 nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 949,0613 ha, sposrdéd planowanych w tym okresie do przeje-
cia 271 nieruchomosci, co stanowito 55,3% planu.

Niska skuteczno$¢ KZN w przejmowaniu nieruchomosci do Zasobu, wyni-
kata z: wstrzymywania sie z przekazywaniem do Zasobu nieruchomosci
przez zobowigzane do tego organy, a w szczeg6lnosci KOWR i AMW, ujmo-
wania w wykazach nieruchomosci, ktore z racji swoich funkcji i przeznacze-
nia byly nieprzydatne do realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz braku
wiedzy, po stronie podmiotéw przekazujacych wykazy, o aktualnej sytuacji
prawnej nieruchomosci, w tym o zgtoszonych roszczeniach, a takze braku
uregulowan prawnych (w pierwotnej ustawie o KZN) w zakresie finan-
sowych rozliczen za przekazywane grunty do Zasobu. Zaré6wno Agencje
Panistwowe jak i spétki nalezace do Skarbu Panstwa nie wykazywaty zain-
teresowania bezptatnym przekazywaniem dziatek na rzecz KZN. W efekcie
gtowny cel dziatania KZN, czyli pozyskanie gruntéw dla programu Miesz-
kanie Plus byt zagrozony. Dopiero nowelizacja ustawy o KZN z czerwca
2019 r.”* uregulowano kwestie rozliczen pomiedzy KZN a podmiotami
zobowigzanymi do przekazania gruntéw do Zasobu.

" Pisma Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 30 sierpnia 2019 r. powotujace cztonkéw Rady

Nadzorczej KZN na podstawie art. 32 ust. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci - (Dz. U.z 2018 r. poz. 2363,z 2019 r. poz. 1309).

7% Pismo z dnia 19 marca 2020 r. Znak sprawy: DNP-VII.0111.10.1.2020.

& Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o KZN oraz niektérych innych ustaw.

(Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.).
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Infografika nr 5
Liczba nieruchomosci przekazana do Zasoby KZN, ich powierzchnia, w latach 2018-2021
(Il kwartat), wg stanu na 30.06.2021 r.

2018 2019 2020 2021 RAZEM
0000000000 ( J 000 0000000000 00000O0COCO 150
0000000000 ( J ([ X X} 0000000 8
0000000000 ( J [ X X J 17
00000000 [ J o000 (XX XX XXX 271
38 [ 4 o000 0000000000 8

[ 4 o000 000000000
[ X X ) o [ .34 19
o000 [ J o000
00 [ J
([ X X J 87
00
([ X X J (] 000
000 (] 000
000 (] 000
([ X X} ( J 000
o000 [ J 000
([ X X J [ J ([ X X J
00 (] o000
00 [ ]
00 76
000
([ X X}
[ J

O o

284,2 ha 30,2 ha 10,6 ha 949,1 ha
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Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustalen kontroli.

Brak przez ponad dwa lata, wydania przez Ministra aktu wykonaw-
czego do ustawy o KZN, uniemozliwial zbywanie w drodze przetargu
nieruchomosci wchodzacych w sklad Zasobu.

Rozporzadzenie w sprawie przeprowadzenia przetargéw na nieruchomo-
$ci wchodzace w sktad Zasobu zostato wydane dopiero 3 grudnia 2019 r.”?
tj. ponad dwa lata od dnia powotania do zycia KZN, a rozpoczecie realizacji
celu inwestycyjnego, do osiagniecia ktorego zostat powotany KZN, tj. zwiek-
szenie dostepnos$ci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, poprzez
rozdysponowanie nieruchomosci przejetych do Zasobu na te inwesty-
cje, nastapito dopiero po niemal trzech latach funkcjonowania KZN.
Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2021 r., na cele inwestycyjne rozdyspo-
nowano tacznie 14 nieruchomosci.

Gminy skutecznie korzystatly z rynkowych narzedzi dostepnych
w ramach programu Mieszkanie Plus na budowe mieszkan, a takze
prawidlowo okreslity kryteria korzystania z mieszkan powstatych
w ramach tego programu.

W wyniku realizowanych inwestycji na terenie o§miu kontrolowanych
gmin (Biata Podlaska, Debica, Jarocin, Katowice, Kepice, Kepno, Radom
i Watbrzych) powstato tacznie 1683 lokali mieszkalnych na wynajem,

7z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie przeprowadzania

przetargéw na nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Nieruchomosci. (Dz. U. z 2019 r.
poz.2382).

Brak efektow
i opoéznienie w realizacji
celu inwestycyjnego

Skuteczne korzystanie
przez gminy z rynkowych
narzedzi budowy mieszkan
dostepnych w ramach
programu Mieszkanie Plus
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stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o umiarkowanych dochodach posiadajacych zdolnos$¢ czynszowa, ponadto
wydano pozwolenie na budowe dla kolejnych 522 takich lokali. Gminy
okreslity kryteria i zasady pierwszenstwa korzystania z mieszkan powsta-
jacych w ramach programu Mieszkanie Plus oraz rzetelne przeprowadzaty
i nadzorowaty proces naboru najemcéw. Ponadto gminy skutecznie pozy-
skiwaty $rodki z BGK dla najemcow tych mieszkan, na doptaty do ponoszo-
nych kosztoéw mieszkaniowych.

Infografika nr 6
Realizacja inwestycji w ramach programu Mieszkanie Plus — instrument rynkowy z udziatem

PFRN BGK S.A.
Liczba gosp.
domowych
Liczba Wysokos¢ stawek zainteresowanych
Rok zakoriczenia wybudowanych czynszu ($rednia najmem w stosunku
inwestycji mieszkan stawka) - zt/m? do liczby
wybudowanych
mieszkan
SHHH
Biata Podlaska 2018 r. 664/186
Lubelskie
186 17,17
sssssesee
Deblga 2021+, 219/201
Podkarpackie
201 23,60
Katowice 2021, 907/513
Slaskie
24,50
(XX X
Kepice 20201, 82/42
Pomorskie
42 19,00
(XX X
Kepno
Wielkopolskie 20181 @ cor3e
36 15,00
°
Jarocin °
Wielkopolskie 2018 : (XXX X @ seri3es
366 12,30
::oooooooo
Rgdon.n 20211, 1139/124
Mazowieckie
124 23,50
Watbrzych 2019+ 244/215
Dolnoslaskie

215 19,30
** na kolejne 522 wydano pozwolenie na budowe

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie ustaler kontroli.
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Gminy, uczestniczac w programie Mieszkanie Plus, w wiekszoS$ci
nie prowadzily wczes$niejszego rozpoznania rzeczywistych potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych, do ktérych skierowany byt
ten program.

Jedynie, w dwoch sposréd o$miu skontrolowanych gmin (w Katowicach
i Kepicach) diagnozowano potrzeby mieszkaniowe w r6znych grupach
zamoznos$ci gospodarstw domowych, podejmujac dziatania w zakresie
zaspokojenia tych potrzeb, co w ocenie NIK nalezy wskaza¢ jako dobre
praktyki. Réwniez w wiekszos$ci kontrolowanych gmin, problemy zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarko-
wanych dochodach, nie byty uyyjmowane w dokumentach strategicznych,
czy planach i programach rozwoju tych gmin. Sposréd o$miu skontrolowa-
nych gmin, jedynie trzy z nich (Debica, Katowice, Kepice) odnosity sie do tych
zagadnien w opracowanych i przyjetych gminnych strategiach lub progra-
mach, wskazujac dziatania w tym zakresie. Zdaniem NIK, dla prowadzenia
skutecznej, lokalnej polityki mieszkaniowej, gminy powinny dyspono-
wac rzetelna diagnoza sytuacji mieszkaniowej i struktury potrzeb w tym
zakresie.

Brak rzetelnej
diagnozy potrzeb
mieszkaniowych
lokalnej spotecznosci
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4.

Minister Rozwoju
i Technologii

Krajowy Zaséb
Nieruchomosci

Wojtowie,
burmistrzowie,
prezydenci miast

WNIOSKI

NIK wnioskuje do ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o:

1. podjecie dziatan w celu wypracowania spdjnej i kompleksowej polityki
w poszczeg6lnych segmentach budownictwa mieszkaniowego, gwarantu-
jacej w sposdb trwaty i ciggly stosowanie skutecznych rozwiazan, odpowia-
dajacych oczekiwaniom spotecznym;

2. wdrozenie skutecznego nadzoru nad KZN w celu poprawy warunkéw
realizacji zadan ustawowych przez te jednostke oraz zapewnienia prowa-
dzenia przez nig prawidtowej gospodarki finansowej;

3. wdrozenie skutecznych metod pozyskiwania danych niezbednych
do sporzadzania sprawozdan z realizacji NPM w celu uczynienia z nich wia-
rygodnego Zrddia aktualnych informacji, umozliwiajacych ocene efektyw-
nos$ci prowadzonych dziatan w ramach tego programu;

4. wprowadzenie mechanizméw kontroli zarzadczej, umozliwiajacych
ujawnianie czynow stanowigcych naruszenie dyscypliny finanséw publicz-
nych, przed uptywem terminéw przedawnienia karalnosci.

NIK wnioskuje do Prezesa KZN, o zapewnienie funkcjonowania KZN
w oparciu o wymagane dokumenty, poprzez niezwtoczne opracowanie
i uzgodnienie z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa projektéw pro-
gramu gospodarowania Zasobem oraz wieloletniej strategii dziatania KZN
i przedtozenie tych dokumentéw Radzie Nadzorczej KZN do zatwierdzenia

NIK wnioskuje do organ6w wykonawczych gmin o diagnozowanie na wta-
snym terenie sytuacji mieszkaniowej w réznych grupach zamoznosci
gospodarstw domowych oraz uwzglednianie wynikéw tych diagnoz przy
opracowaniu i wdrozeniu lokalnej polityki mieszkaniowe;j.



5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Wdrazanie przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa instrumentéw programu Mieszkanie plus,
w ramach NPM

5.1.1. Przygotowanie i wdrozenie przez Ministra rozwigzan
organizacyjnych, prawnych i finansowych dla obszaru
- Dostepne mieszkania na wynajem oraz dla obszaru
- Spoteczne budownictwo czynszowe

Gtéwne kierunki prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa zostaty
okreslone w Narodowym Programie Mieszkaniowym (dalej: NPM) przy-
jetym uchwatg nr 115/2016 Rady Ministréw z 27 wrze$nia 2016 r. i ujete
w katalogu dziewieciu dziatan majacych stuzy¢ realizacji celéw polityki
mieszkaniowej tj.:

— usprawnienie procesu inwestycyjno-budowlanego - Dziatanie A;

— racjonalizacja zasad funkcjonowania rynku najmu - Dziatanie B;

— rozwdj spotecznosci mieszkaniowej — Dziatanie C;

— dostepne mieszkania na wynajem - Dziatanie D;

— spoteczne budownictwo czynszowe (SBC) - Dzialanie E;

— oszczedzanie na cele mieszkaniowe - Dziatanie F;

— pomoc w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych - Dziatanie G;

— poprawa warunkow zamieszkiwania - Dziatanie H;

— Mieszkanie dla Seniora - Dziatanie I.

Podstawg do opracowania NPM byta szczegétowa diagnoza sytuacji miesz-
kaniowej w Polsce, ktéra wykazata przede wszystkim znaczgce niedobory
mieszkan na wynajem dla os6b nieposiadajgcych zdolnosci kredytowe;j,
a takze koniecznos$¢ uelastycznienie przepiséw dotyczacych najmu.

Przyjete w NPM $rodki realizacji polityki mieszkaniowej maja przyczynic

sie do osiagniecia do 2030 r. trzech podstawowych celéw programu tj.:

— zwiekszenia dostepu do mieszkan dla os6b o dochodach uniemozliwia-
jacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych,
tj. umiarkowanych dochodach (Cel 1);

— zwiekszenie mozliwos$ci zaspokajania podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych os6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu
na niskie dochody lub szczegélnie trudng sytuacje zyciowa (Cel 2);

— poprawe warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicz-
nego zasobow mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energe-
tycznej (Cel 3).

Tabela nr 1
Gtéwne cele i dziatania okresSlone w NPM

Nr celu

2 NPM Nazwa celu Oczekiwane rezultaty
Zwiekszenie dostepu Zwiekszenie podazy mieszkan o niskim czynszu
do mieszkan dla oraz aktywizacja podmiotéw dostarczajacych
0s6b o dochodach tego typu mieszkania; obnizenie kosztow budowy
Cel 1 uniemozliwiajacych mieszkan, w szczegdlnosci przez tworzenie
nabycie lub wynajecie warunkow regulacyjnych; wykorzystanie podazy
mieszkania na zasadach dostepnych gruntéw publicznych pod budownictwo
komercyjnych mieszkaniowe oraz upowszechnienie optymalnych

Gtoéwne kierunki polityki
mieszkaniowej panistwa
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Nr celu
z NPM

Nazwa celu Oczekiwane rezultaty

technologii i projektéw architektonicznych

w zakresie szeroko rozumianego spotecznego
budownictwa; zachecanie do systematycznego
oszczedzania na cele mieszkaniowe;
utatwienie podmiotom instytucjonalnym
inwestowania na rynku mieszkan na wynajem,
zwiekszenie mozliwosci finansowania rodzin.

Zwiekszenie mozliwosci gmin w zakresie
dostarczania lokali socjalnych/mieszkan

Zwiekszenie mozliwosci komunalnych; rozwéj mieszkalnictwa
zaspokojenia wspomaganego; reedukacja skutkéw bezdomnosci
podstawowych potrzeb przez zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc
mieszkaniowych osdb w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych;
Cel 2 | zagrozonych wykluczeniem| wypracowanie i wdrozenie strategicznego podejscia
spotecznym ze wzgledu w ramach polityki mieszkaniowej w szczegdlnosci
na niskie dochody lub 0s0b starszych i niepetnosprawnych;
szczegdlnie trudna pomoc osobom znajdujgcym sie w przejéciowo
sytuacje zyciowa trudnej sytuacji finansowej, wptywajacej m.in.

na mozliwos¢ uiszczenia opfat za mieszkanie
lub sptat kredytu hipotecznego.

Poprawa warunkéw Racjonalizacja zasad zarzadzania budynkami
mieszkaniowych i lokalami mieszkaniowymi w zasobie publicznym;
spoteczenstwa, stanu wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych
technicznego zasob6éw i remontowych, w tym szerszych inwestycji

Cel 3 . . . s .
mieszkaniowych podejmowanych w ramach projektow rewitalizacji
oraz zwigkszenie obszaréw zdegradowanych;
efektywnosci zapewnienie infrastruktury technicznej
energetycznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

Zrédto: Narodowy Program Mieszkaniowy.

Dziatania Wdrazanie dziatan przyczyniajgcych sie do zaspokajania potrzeb miesz-
w ramach programu  kaniowych 0séb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie
Mieszkanie Plus  1ies7kania na zasadach komercyjnych, zaplanowanych w NPM, nastepo-
wato w ramach program Mieszkanie Plus. Zgodnie z przyjetymi w 2016 1.

zatozeniami, dotyczyty one:

— wykorzystania nieruchomosci Skarbu Panstwa do realizacji inwestycji
mieszkaniowych;

— wzmocnienia juz istniejacych instrumentéw realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach programu spotecznego budownictwa czyn-
szowego (dalej: SBC)73;

— wprowadzenia korzystnych warunkéw do systematycznego oszczedza-
nia na cele mieszkaniowe.

73 Rzadowy program popierania budownictwa mieszkaniowego jest kontynuacja programu

finansowania spotecznego budownictwa czynszowego ze Srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, realizowanego do 2009 roku. Aktualny program wsparcia zostat uruchomiony
na przetomie 2015 i 2016 r. Instrumentem wsparcia przedsiewzie¢ polegajacych na budowie
lokali mieszkalnych na wynajem dla gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach jest
preferencyjny kredyt udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowego spotecznym inicjatywom
mieszkaniowych (dawniej: towarzystwom budownictwa spotecznego), spdétdzielniom
mieszkaniowym oraz spétkom gminnym.
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W ramach programu Mieszkanie Plus, prowadzone byty nastepujace dzia-
tania priorytetowe:

Dzialanie D: zwiekszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach
i czynszach przez bezposredniag aktywnos$¢ inwestycyjna, realizowana
w szczegoblnosci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa,
w ramach systemu wynajmu mieszkan, w tym z opcjg docelowego prze-
niesienia prawa wtasnosci;

Dziatanie E: uruchomienie zintegrowanego programu wsparcia SBC,
uwzgledniajacego dostepne instrumenty wsparcia i efekty zmian pla-
nowanych w otoczeniu regulacyjnym;

Dziatanie F: wsparcie systematycznego oszczedzania na cele miesz-
kaniowe’*,

Zadania wskazane w Dziataniu D realizowane byty poprzez wdroZenie
dwoch instrumentow:

Instrument 1 - Zwiekszenie podazy dostepnych gruntow pod budow-
nictwo mieszkaniowe, w szczeg6lnosci wykorzystanie nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa.

W ramach Instrumentu 1, w 2017 r. powotano panstwowa osobe
prawna, Krajowy Zaséb Nieruchomosci (dalej: KZN), ktérej powie-
rzone zostaty zadania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami
gruntowymi przekazanymi do Zasobu w celu wspierania budownictwa
mieszkaniowego. W 2020 r. uzupetniono instrument o program Lokal
za Grunt’®, ktory miat shuzy¢ ograniczaniu barier w pozyskiwaniu przez
inwestoréw nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym, poprzez rozsze-
rzenie dostepu do nieruchomosci publicznych;

Instrument 2 - Budowa dostepnych mieszkan na wynajem w ramach
inwestycji prowadzonych na zasadach pilotazowych przez BGK. Reali-
zacja Instrumentu 2 byta oparta na dziatalno$ci inwestycyjnej PFR Nie-
ruchomosci S.A., spoiki zaleznej Polskiego Funduszu Rozwoju’®, ktérej
rzad powierzyt zadanie organizowania dziatan polegajacych na budo-
wie dostepnych mieszkan na wynajem (w tym mieszkan z opcja
doj$cia przez najemce do wtasnosci), adresowanych do gospodarstw
domowych posiadajacych zdolnos$¢ czynszowa.

Dziatanie E obejmowato trzy komponenty wsparcia:

zwiekszenie efektéw w segmencie mieszkan komunalnych;
finansowe wsparcie tworzenia mieszkan na wynajem;
poprawa efektywnos$ci programu preferencyjnego kredytowania BGK.
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Projektowane rozwigzania zaktadaty finansowe wsparcie oséb systematycznie oszczedzajacych
na cele mieszkaniowe, np. na zakup mieszkania, budowe domu jednorodzinnego lub podjecie
dziatan zmierzajacych do podniesienia jako$ci zamieszkiwania. Zgodnie z rekomendacja Rady
Mieszkalnictwa, wyrazong w 2018 r., zrezygnowano z dalszych prac nad projektem ustawy
dotyczacej wsparcia systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe, wprowadzajac
w to miejsce nowy instrument finansowego wsparcia osé6b fizycznych w ponoszeniu wydatkéow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, tj. program doptat do czynszu
Mieszkanie na Start. Program doptat do czynszu jest realizowany jako nowy instrument
w ramach Dziatania G Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci Dz. U. z 2021 r. poz. 223. Ustawa weszta w zycie
1 kwietnia 2021 r.

Wczes$niej spétka pod nazwa BGK Nieruchomos$ci S.A. dziatata w strukturach Banku
Gospodarstwa Krajowego.

Realizacja zadan
w ramach Dziatania D

Realizacja zadan
w ramach Dziatania E

29



30

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego w ramach Dziatania E,
nastepowato poprzez realizacje nastepujacych programdéw: preferencyj-
nych kredytéw objetych doptatami do odsetek z budzetu panstwa, udzie-
lanych przez BGK na spoteczne budownictwo czynszowe, na podstawie
przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego’’; bezzwrotnego dofinansowa-
nia czesci kosztéw inwestycji mieszkaniowych z Funduszu Doptat w BGK,
udzielanego w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen’®,

Wymienione komponenty wsparcia spotecznego budownictwa czynszo-
wego byly realizowane w ramach czterech instrumentéw.

Instrument 1 - Poprawa dostepno$ci mieszkan przez opracowanie i wdro-
zenie obowigzkowych standardéw dotyczacych mieszkan budowanych
w ramach spotecznego budownictwa czynszowego w ramach programoéow
opartych na bezzwrotnym finansowaniu czesci kosztow inwestycji w opar-
ciu o $rodki budzetu panstwa. Gtéwnym zatozeniem tego instrumentu byto
m.in. zapewnienie odpowiedniej jakoSci zasobu mieszkaniowego tworzo-
nego przy udziale finansowania o charakterze bezzwrotnym oraz wysokiej
uzytecznos$ci spotecznej realizowanych przedsiewzie¢, w tym zagwaranto-
wanie pdZniejszej efektywnej eksploatacji zasobow;

Instrument 2 - Poprawa dostepnos$ci mieszkan przez zwiekszenie efektéw
spotecznego budownictwa czynszowego w segmencie mieszkan komunal-
nych, zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe 0séb najnizej zarabiajacych.
Instrument byt realizowany na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen. Zatozeniem instrumentu byto przede wszyst-
kim utatwienie gminom podejmowania inicjatyw zwigzanych z tworzeniem
zasobu mieszkaniowego;

Instrument 3 - Poprawa dostepnos$ci mieszkan przez wdrozenie mechani-
zmu realizacji i finansowania zwiekszajacego podaz mieszkan na wynajem
o umiarkowanym czynszu, tworzacych sp6jna oferte mieszkan spotecznego
budownictwa czynszowego kierowanych do gospodarstw domowych
nieaspirujacych do wtasnosci mieszkaniowej z uwagi na nizsze dochody
i preferencje mieszkaniowe. Instrument byt realizowany na podstawie
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen. Zatoze-
niem instrumentu bezzwrotnego wsparcia udzielanego na partycypacje
gmin w tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem (innych niz komu-
nalne) byto zwiekszenie podazy lokali mieszkalnych przeznaczonych
dla os6b, ktére uzyskuja dochody zbyt niskie, by zaspokoi¢ potrzeby miesz-
kaniowe w warunkach komercyjnych lub w systemie najmu mieszkan
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Dz.U.z 2019 r. poz. 2195, ze zm.
Dz.U.z 2020 r. poz. 508, ze zm.
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oferowanych na zasadach rynkowych, w tym z opcja dochodzenia do wta-
snosci, a zarazem zbyt wysokie, by ubiegac sie o lokal komunalny. Instru-
ment opiera sie na wspotpracy jednostek samorzadu terytorialnego
z inwestorami prywatnymi, zajmujgcymi sie dziatalno$cig w zakresie
budownictwa mieszkaniowego;

Instrument 4 - Poprawa dostepnos$ci mieszkan przez zwiekszenie efek-
tow spotecznego budownictwa czynszowego w segmencie mieszkan spo-
tecznych czynszowych, zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe osob
$rednio zarabiajacych. Instrument byt realizowany na podstawie ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego. Zatozeniem instrumentu byto wsparcie inwestorow
spotecznego budownictwa czynszowego w tworzeniu zasobu mieszkanio-
wego dla oséb o umiarkowanych dochodach, ktdre nie kwalifikuja sie jed-
nak do uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, a ich dochody
nie pozwalaja jednoczes$nie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
na rynku.

W przypadku Dziatania F, projektowane rozwigzania zaktadaty finansowe
wsparcie 0séb systematycznie oszczedzajacych na cele mieszkaniowe,
np. na zakup mieszkania, budowe domu jednorodzinnego lub podjecie
dziatan zmierzajgcych do podniesienia jako$ci zamieszkiwania. Jednakze,
zgodnie z rekomendacjg Rady Mieszkalnictwa (zespdt doradcow utwo-
rzony przy Prezesie Rady Ministréw’?), w 2018 r. zrezygnowano z dalszych
prac nad tym instrumentem, wprowadzajgc w to miejsce nowy instrument
finansowego wsparcia oséb fizycznych w ponoszeniu wydatkoéw miesz-
kaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, tj. program doptat
do czynszu Mieszkanie na Start®’. Program ten byt realizowany jako instru-
ment®! w ramach Dzialania G NPM, a jego podstawowymi celami sa:

— cel spoteczny (realizowany poprzez adresowanie doptat do oséb
o dochodach uniemozliwiajacych samodzielny zakup mieszkania
o odpowiednim standardzie w warunkach komercyjnych);

— cel inwestycyjny (realizowany poprzez adresowanie doptat do oséb
zasiedlajacych nowe budynki, ktérych tworzenie zwieksza wolumen
inwestycji mieszkaniowych).

Decyzja o rezygnacji z rozwigzan dotyczacych oszczedzania na cele miesz-
kaniowe w ramach Dziatania F, podjeta na wstepnym etapie ich projek-
towania i wprowadzenie w to miejsce nowego instrumentu Mieszkanie
na Start, zdaniem NIK $wiadczy o niewystarczajacych analizach wyjscio-
wych prowadzonych w 2016 r. na etapie projektowania instrumentéw
dla realizacji celow NPM.

79 Zarzadzenie Nr 11 Prezesa Rady Ministréow z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie Rady

Mieszkalnictwa (M.P. poz. 129, ze zm.).

8% Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych

w pierwszych latach najmu mieszkania. Dz. U.z 2021 r. poz. 2158.

® Instrument 1 w dzialaniu G: Poprawa dostepnosci mieszkan poprzez bezzwrotng pomoc

finansowa najemcom nowych mieszkan w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych

latach najmu mieszkania.

2 Wspieranie mniej zamoznych gospodarstw domowych w ponoszeniu wydatkéw zwigzanych

z zaspokajana potrzebg mieszkaniowa

Zmiany realizacji
zadan w zakresie
Dziatania F
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Monitoring jedynie
w zakresie celow NPM
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Po zmianach dokonanych w NPM, program Mieszkanie Plus obejmowat:

— program budowy na zasadach rynkowych mieszkan na wynajem
z opcja dojscia do wtasnos$ci, adresowanych do oséb o umiarkowa-
nych dochodach posiadajacych tzw. zdolno$¢ czynszowa organizo-
wany przez PFR Nieruchomosci S.A. (tzw. rynkowa cze$¢ programu
Mieszkanie Plus);

— zintegrowany program wsparcia spotecznego budownictwa czynszo-
wego (tzw. spoteczna cze$¢ programu Mieszkanie Plus), w tym:

® program wsparcia inwestoréw spotecznego budownictwa czynszo-
wego budujacych mieszkania na wynajem lub mieszkania spétdzielcze
lokatorskie, adresowane do 0séb o Srednich dochodach,

® program wsparcia gmin wspo6tpracujacych z innymi podmiotami
przy tworzeniu mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu,
adresowanych do 0s6b o nizszych dochodach;

— program wsparcia samorzadéw lokalnych i organizacji pozytku
publicznego w zakresie budownictwa komunalnego i wspomaganego,
adresowanego do 0s6b o najnizszych dochodach oraz oséb w najtrud-
niejszej sytuacji zyciowe;j.

Minister zgodnie z art. 9a ust.1 ustawy z 4 wrzes$nia 1997 r. o dziatach

administracji rzagdowej®*, odpowiada za dzial administracji rzadowe;j

budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz miesz-
kalnictwo, ktéry obejmuje m.in. wspieranie mieszkalnictwa. Minister
odpowiada rowniez za ksztattowanie i wdrazanie rzadowych strategii

i programow polityki mieszkaniowej panstwa. Minister, zgodnie z uchwatg

w sprawie przyjecia NPM, koordynuje dziatania stuzace realizacji przyje-

tego Narodowego Programu Mieszkaniowego, a w tym programu Miesz-

kanie Plus.

5.1.2. Prowadzenie przez Ministra monitoringu i oceny skutecznosci
wdrazanych rozwigzan w ramach programu Mieszkanie Plus

W celu monitorowania realizacji celéw okreslonych w NPM, przyjeto trzy
podstawowe mierniki:

— zwiekszenie liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow®*,

— zmniejszenie liczby osdb oczekujacych na najem mieszkania gmin-
nego®®,

— zmniejszenie liczby oséb mieszkajacych w warunkach substandardo-
wych®e.

8 Dz.U.z2021r. poz. 1893.

Do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancéw powinna osiggnaé wysokos¢
mieszczaca sie w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika
do 435 mieszkan na 1000 oséb.

Do 2030 r. samorzady gminne powinny dysponowa¢ mozliwo$ciami zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych oczekujacych aktualnie na najem
mieszkania od gminy.
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8¢ D02030r.liczba 0s6b mieszkajgcych w warunkach substandardowych (ze wzgledu na niski stan

techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub przeludnienie) powinna
sie obnizy¢ o 2 mln os6b (z ok. 5,3 mln do ok. 3,3 mln).
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Dziatania sktadajgce sie na program Mieszkanie Plus miaty stuzy¢ realizacji
gtéwnych celéw wskazanych w NPM, nie zostaty jednak okres$lone dla nich
szczegbtowe mierniki, pozwalajace na ocene w jakim stopniu wptywajg one
na poziom osiagania celow.

Podejmowane w latach 2016-2021 (I kwartat)®’ przez kolejnych mini-
strow ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa dziatania, nie przyniosty zamierzonych efektow rze-
czowych w postaci wzrostu dostepnosci mieszkan.

Wedtug danych na dzien 31 pazdziernika 2021 r.28 w ramach programu
Mieszkanie Plus wybudowano: 15,3 tys. mieszkan®?, a 20,5 tys. mieszkan
znajdowato sie w budowie. Nalezy przy tym zwro6ci¢ uwage, Ze na pro-
gram Mieszkanie Plus sktadajg sie dziatania®® stuzgce realizacji gtéwnych
celow NPM®?, tj.: celu zwigzanego ze zwiekszeniem dostepu do mieszkan
dla os6b o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszka-
nia na zasadach komercyjnych, a takze celu zwigzanego ze zwiekszeniem
mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa. Oznacza to, w perspektywie
do 2030 r., konieczno$¢ wybudowania 2 mln mieszkan®? oraz pozyskania
przez gminy ponad 165 tys. mieszkan®>.

87 Zmiany wprowadzone w grudniu 2020 r. ustawg o zmianie niektérych ustaw wspierajacych

rozwo6j mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) przyniosty w I pétroczu 2021 r. widoczne
efekty w postaci wzrostu liczby przekazanych przez KZN nieruchomosci na cele mieszkaniowe.
Jednakze, zmiany te nie przyniosty jeszcze efektéw rzeczowych w postaci wybudowania

i oddania do uzytkowania mieszkan.

88 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy

8 1839 mieszkan wybudowanych przez PFR Nieruchomosci S.A., 8570 mieszkan wybudowanych

przy udziale programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, 4896 mieszkan

wybudowanych przy udziale programu spotecznego budownictwa czynszowego.

20 Program budowy na zasadach rynkowych mieszkan na wynajem z opcja dojécia do wtasnosci,

adresowanych do os6b o umiarkowanych dochodach posiadajacych tzw. zdolno$¢ czynszowa
(tzw. rynkowa cze$¢ programu Mieszkanie Plus); Zintegrowany program wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego (tzw. spoteczna cze$¢ programu Mieszkanie Plus), w sktad ktérego
wchodza: program wsparcia inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego budujacych
mieszkania na wynajem lub mieszkania spétdzielcze lokatorskie, adresowane do 0séb o $§rednich
dochodach, program wsparcia gmin wspétpracujacych z innymi podmiotami przy tworzeniu
mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu, adresowanych do os6b o nizszych dochodach,
program wsparcia samorzadow lokalnych i organizacji pozytku publicznego w zakresie
budownictwa komunalnego i wspomaganego, adresowanego do 0s6b o najnizszych dochodach
oraz os6b w najtrudniejszej sytuacji zyciowe;j.

°Y Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub

wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych (Cel 1); Zwiekszenie mozliwos$ci zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym

ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudna sytuacje zyciowa (Cel 2).

2 Miernik dla Celu 1 NPM: do 2030 r. liczba mieszkari przypadajacana 1 tys. mieszkancéw powinna

osiagna¢ wysokos$¢ mieszczaca sie w aktualnej $redniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost

tego wskaznika do 435 mieszkan na 1000 os6b.

% Miernika dla Celu 2 NPM: Miernik: Do 2030 r. samorzady gminne powinny dysponowacé

mozliwo$ciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych
oczekujgcych aktualnie na najem mieszkania od gminy.

Brak oczekiwanych
efektéw programu
Mieszkanie Plus
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Tabela nr 2
Postepy w realizacji wskazniki celéw wyznaczonych w Narodowym Programie
Mieszkaniowym

Wartosc¢
Wartosc Wartos$c¢ wskaznika docelowa
Wskaznik wyjsciowa w poszczegoinych wskaznika
wskaznika®* latach do osiagniecia
w 2030 r.
Zwiekszenie
dostepu
do mieszkan dla 3757 (2017
0s6b o dochodach | Liczba mieszkan 7 ( )
uniemozliwiajgcych | przypadajaca 380,5 (2018)
) . 3634 435
obecnie nabycie na 1000 385,9 (2019)
Iup wyneijeqe mieszkancow 392,4 (2020)95
mieszkan
na zasadach
komercyjnych
Zwiekszenie
mozliwosci 2017 r. — 154,2 tys.
zaspokojenia gospodarstw
podstawowych Liczba domowych;
potrzeb 2018 r. — 149,3 tys.
. . gospodarstw
mieszkaniowych gospodarstw
, . domowych 165,2 tys.
0s0b zagrozonych oczekuiacveh ospodarstw domowych; 0
wykluczeniem Ja. Y gosp 2019 r. — 150,6 tys.
na wynajem domowych
spotecznym ) ) gospodarstw
mieszkania
ze wzgledu minnedo domowych;
na niskie dochody | 9™ 2020 r. - 136,2 tys.
lub szczegdlnie gospodarstw
trudng sytuacje domowych
zyciowq
Poprawa . ,
i Liczba os6b
warunkow . .
. . zamieszkujgcych
mieszkaniowych
spoteczenstwa w warunkach
s?anu ! substandardowych
technicznego (przeludnlenle., 5360’% tys. Brak danych 3300 tys. oséb
. zty stan techniczny 0s0b
zasobow
. . lub brak
mieszkaniowych L
. . odpowiednich
oraz zwigkszenie |, ..
- instalacji
efektywnosci .
: technicznych)
energetycznej

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych ze sprawozdar z realizacji dziatari w ramach NPM
oraz danych GUS.

Analiza warto$ci poszczegdlnych wskaznikéw w NPM wskazuje, ze najlepiej
realizowany byt Cel 1. W zakresie liczby mieszkan na 1000 mieszkancow
w 2020 r. liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw wzrosta w poréwnaniu
do 2014 r. 0 29. Takie tempo przyrostu wskaznika w ocenie NIK powinno
pozwoli¢ uzyska¢ zamierzony Cel do 2030 r. Nalezy jednak podkresli¢,
Ze na osiggniecie wspomnianego wyniku nie sktadajg sie efekty NPM,
ale prawie wytacznie komercyjne budownictwo mieszkaniowe.

°* WNPM jako rok bazowy dla wskaznikéw monitorowania postepéw w osiaganiu celéw przyjeto

rok 2014.

°% Dane GUS. https://sdg.gov.pl/statistics_nat/1-4-a/
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Tabelanr3
Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2013-2020 wedtug formy organizacyjnej

Forma 2013 2014 2015 2016 2017 2018 ~ 2016=2020
budownictwa Liczba %
Inwestycje 71952| 66266| 67753| 65706 67657| 66220 69226| 74140 342949| 359%
indywidualne
Deweloperzy 65723 68928| 74425| 91516| 105027| 112317] 131435| 143770| 584065 61,1%
Spotdzielnie 3493| 3490 2115 2707 2311 3024 2167 1498 11707 1,2%
mieszkaniowe
Gminy 28| 2177 1686 1746 1715 1863 1838 1035 8197  0,9%
Towarzystwa
budownictwa 1308 1715 1265| 1340 1486 1510| 2467 1508 8311  0,9%
spotecznego
Zaktady pracy 442 590 467 310 146 129 202 27 94|  01%

Ogotem 145136 143166 147711 163325 178342 185063 207 425 221978 956 133 100%

Zrédfto: Sprawozdanie z realizacji dziatarh w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2020 r. Marzec 2021 r.

Na problem ten zwracato uwage Ministerstwo Rozwoju i Technologii wska-
zujac w Sprawozdaniu z realizacji dziatan w ramach Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego w 2020 r. (str. 11 i 12), m.in., Zze w latach 2016-
-2020 wybudowano ok. 956 tys. mieszkan og6tem, czyli przecietnie
blisko 191,2 tys. rocznie. Wzrost liczb oddawanych mieszkan nie przektada
sie na znaczng poprawe dostepnos$ci mieszkan dla os6b o dochodach zbyt
niskich, by naby¢ lub wynaja¢ mieszkanie na zasadach rynkowych, a jed-
noczes$nie zbyt wysokich, by méc ubiegaé sie o najem mieszkania komunal-
nego. Problem ten dotyka przede wszystkim ludzi mtodych, ktérzy wchodza
na rynek pracy, oraz rodzin wielodzietnych. W ostatnich opieciu latach
udziat mieszkan, ktére stuzyly potrzebom oséb o przecietnych i niskich
dochodach, stanowit srednio 1,8% nowych zasobdw mieszkaniowych.
Rok 2020 nie doprowadzit do przetamania tej niekorzystnej tendencji.
Pomimo wzrostu rok do roku ogélnej liczby mieszkan oddanych do uzyt-
kowania liczba mieszkan spotecznych oddanych do uzytkowania byta
najnizsza w ostatnich o$miu latach.

Realizacja zadan w ramach programu Mieszkanie Plus nie przyniosta znacz-
nego ozywienia w zakresie budownictwa spo6tdzielczego, komunalnego
czy spotecznego czynszowego.

Efekty wdrazanych rozwigzan dotyczacych budowy mieszkan na wynajem
o umiarkowanym czynszu’® oraz budowy mieszkan przy udziale preferen-
cyjnego kredytu z BGK®” odbiegaty od zaktadanych. Od poczatku funkcjo-
nowania programu do konca [ kwartatu 2021 r. wybudowano 735 lokali
na wynajem o umiarkowanym czynszu®®, wobec prognozowanych 72,5 tys.
do konica 2025 r., a przy udziale kredytu preferencyjnego wybudowano

¢ Ofertakierowana byta do gospodarstw domowych nieaspirujacych do wtasno$ci mieszkaniowej

z uwagi m.in. na nizsze dochody.

7 W ramach inwestycji realizowanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika

1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. (Dz. U. z 2019 r.
poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 11).

W budowie pozostawato 1177 lokali. Ponadto w ramach wnioskéw ztozonych w I kwartale
2021 r., a kwalifikowanych w kolejnym kwartale, zaplanowano budowe ponad 570 lokali.
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4566 mieszkan®®, wobec 30 tys. zaktadanych do korica 2025 r. Réwniez roz-
wigzania dotyczgce wysokosci finansowego wsparcia z Funduszu Doptat*®
na realizacje inwestycji mieszkaniowych zaspokajajacych potrzeby miesz-
kaniowe oséb najnizej zarabiajacych, nie przynosito oczekiwanych rezulta-

tow*??, co miato bezposrednie odzwierciedlenie w zmniejszajacej sie liczbie

wnioskéw kierowanych do BGK o dofinansowanie tych inwestycji*®2.

W okresie 2016-2021 (I kwartat) do BGK wptyneto 799 wnioskéw o udzie-
lenie wsparcia finansowego na realizacje mieszkan komunalnych, z ktérych
535 zostaty zakwalifikowane do udzielenia wsparcia®®® na taczng kwote dofi-
nansowania wynoszacg 628 812,8 tys. zt. Z powyzszym wsparciem zostato
zrealizowanych 6445 lokali mieszkalnych'®* oraz 247 miejsc w noclegow-
niach, ogrzewalniach, schroniskach dla oséb bezdomnych i w tymczasowych
pomieszczeniach. Miato to wptyw na niska realizacje wskaznika Celu 2, zwig-
zanego ze zmniejszeniem do zera liczby oczekujacych na wynajem mieszka-
nia z zasobu gminnego. Zaktadana w NPM likwidacja kolejki po mieszkania
komunalne do 2030 r. powinna skutkowac, wobec aktualnego zapotrzebo-
wania, oddawaniem do uzytku 136,2 tys. mieszkan. A wiec do zapewnienia
realnego wzrostu dostepnos$ci mieszkan dla os6b niemogacych zaspokoic
swoich potrzeb mieszkaniowych na warunkach rynkowych, w ramach
budowy spotecznego budownictwa czynszowego liczba budowanych miesz-
kan winna wynie$¢ minimum 13,6 tys. mieszkan rocznie. Taka liczbe miesz-
kan tj. 13,5 tys. oddano do uzytku w ramach realizacji czesci spotecznej
programu Mieszkanie Plus przez caly okres jego funkcjonowania.

Jak waznym jest kwestia rozwoju budownictwa spotecznego Swiadczy¢
moga wyniki badan przeprowadzone przez (A. Muziot-Wectawowicz)*°®
dotyczace dostepnosci czynszowej mieszkan z ktérych wynika, ze dla 60%
gospodarstw domowych w Polsce'°® zasoby czynszowe prywatne, Fundu-
szu Mieszkan na Wynajem, czy programu Mieszkanie Plus (czeSci rynko-
wej) sg niedostepne.

° od poczatku funkcjonalna programu do konca [ kwartatu 2021 r. z udziatem preferencyjnych

kredytéw z BGK wybudowanych zostato 4566 mieszkan, w budowie pozostawato 4805 mieszkan
(dodatkowo z wnioskéw ztozonych w marcu 2021 r., a zakwalifikowanych przez BGK w czerwcu
2021 r. zaplanowano wybudowanie 4220 mieszkan).

Zasady dofinansowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego z Funduszu Doptat

utworzonego w BGK, zostaty okreslone w ustawie o finansowym wsparciu.

otz wyjasnien Ministra wynikato, ze gmin wskazywaty na brak wystarczajacych $srodkow

finansowych na budownictwo komunalne przy duzej ilo$ci ustawowych zadan wtasnych gmin.

102 W2016r. wptynety do BGK 262 wnioski o udzielenie wsparcia na realizacje inwestycji mieszkan

komunalnych, w 2017 r. 212 wnioskéw, w 2018 r. 127, 2019 r. 60, w 2020 r. 54 oraz 84 wnioski
w [ kwartale 2021 r.

Zakwalifikowane do udzielenia wsparcia finansowego gminom, zostaty 193 wnioski w 2016 .,
169 w 2017 r.,, 88 w 2018 ., 46 w 2019 r. oraz 39 w 2020 r. W trakcie kontroli wnioski, ktore
wptynety wlkwartale 2021 r. byty w toku rozpatrywania. Wsparcie finansowe dla inwestoréw
w latach 2016-2017 udzielane byto inwestorom na podstawie éwczesnych przepiséw ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U.z 2020 r. poz. 508, ze zm.).

3160 lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zas6b gminy, 735 lokali mieszkalnych
na wynajem, 185 lokali mieszkalnych z prawem do podnajmowania, 24 mieszkania chronione
oraz 134 lokale w ramach przedsiewzie¢ taczonych, w wyniku ktérych powstaty lokalne
mieszkalne stanowiace mieszkaniowy zasob gminy oraz mieszkania chronione.

Mieszkalnictwo spoteczne w Polsce - wyzwania i ograniczenia. Studia BAS. 2(66) 2021.

Gospodarstwa domowe z trzech pierwszych kwintyli dochodowych.
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Rowniez osiggniete efekty wdrazania instrumentu NPM ,Mieszkanie
na Start”*°” odbiegaty od zaktadanych. Wedtug stanu na 31 marca 2021 r.,
od poczatku prowadzenia dziatan w tym obszarze zrealizowano doptaty
tylko 715 gospodarstwom domowym, na tagczna kwote 2018,3 tys. zt
tj. 0,01% zaplanowanych $rodkéw z budzetu panistwa na realizacje doptat
w ramach tego instrumentu do 2028 r. Ponadto w Ocenie Skutkéw Regula-
cji do projektu ustawy zaktadano, ze do systemu doptat do czynszu, co roku
bedzie przystepowac 50 tys. gospodarstw domowych. Niskie efekty wdro-
zenia instrumentu Mieszkanie na Start byto konsekwencjg nieosiggniecia
zamierzonego celu inwestycyjnego tj. zwiekszenia wolumenu inwestycji
mieszkaniowych. Instrument ten okazat sie mato atrakcyjny dla inwesto-
row komercyjnych, ktérzy angazowali sie w budowe mieszkan wtasno-
$ciowych, gdzie okres zwrotu z inwestycji jest bardzo szybki. Inwestycje
w ramach instrumentu ,Mieszkanie na Start” realizowane byty tylko przez
PFR Nieruchomosci lub TBS* %8,

W przypadku realizacji Celu 3 NPM dotyczacego poprawy warunkow
mieszkaniowych spoteczenstwa nalezy zwrdci¢ uwage, Ze w ogdle nie jest
on monitorowany. Najblizsze dane na ten temat bedzie mozna uzyskac¢
w 2022 r., gdy zostang upublicznione efekty Narodowego Spisu Powszech-
nego Ludnosci i Mieszkan z 2021 r.

Brak skutecznych rozwigzan prawnych, ich sp6jnosci oraz opieszatos$¢
we wdrazaniu aktéw wykonawczych, to gtdwne bariery zmniejszajace
skuteczno$¢ NPM, jak i programu Mieszkanie Plus. Wiele niezbednych roz-
wigzan pojawito sie dopiero pod koniec 2020 r. i nie mogly one przynies¢
jeszcze oczekiwanych rezultatow.

Juz na wczesnym etapie realizacji programu Mieszkanie Plus zrezygno-
wano z wdrozenia rozwigzan dotyczacych oszczedzania na cele miesz-
kaniowe w ramach Dziatania F, zastepujac go nowym, obowigzujacym
od 1 stycznie 2019 r.,, instrumentem ,Mieszkanie na Start”, co Swiadczy o nie-
wystarczajacych analizach wyj$ciowych prowadzonych w 2016 r. na etapie
projektowania instrumentéw dla realizacji celéw NPM.

W ramach programu Mieszkanie Plus, w celu zapewnienia odpowiedniej
jakosci tworzonego zasobu mieszkaniowego, wdrozone zostaty standardy
dotyczace m.in.: przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego?®. Opracowanie i wdro-

%7 Dziataniaw tym obszarze prowadzono na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy

panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz.U.z2021r.poz. 2158). Zgodnie z ta regulacja, najemcy mogli korzysta¢ z doptat do czynszu
od 1 stycznia 2019 .

Sprawozdanie z zadania zapewniajacego pt. ,Sprawowanie nadzoru nad realizacja celéw
w obszarze mieszkalnictwo - analiza wybranych aspektéw wdrazania Narodowego Programu

Mieszkaniowego” - 22 maja 2020 r.

109 Standardy dotyczace mieszkan budowanych w ramach przedsiewzie¢ realizowanych

na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508, ze zm.), zostaty wdrozone
Rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. ws. standardéow
dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania
i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U. z 2019 r. poz. 457), ktére
weszto w zycie 9 marca 2019 r.

Przyczyny braku
zamierzonych
rezultatéw programu
Mieszkanie Plus

37



38

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

zenie standardéw (zaplanowane w NPM na 2017 r.) wymagato jednak doko-
nania zmian ustawowych, ktére wprowadzono dopiero w maju 2018 r.**°,
a akt wykonawczy dotyczacy ww. standardow wydano dopiero po kolej-
nych dziesieciu miesigcach, tj. 9 marca 2019 r. W konsekwencji wdroze-
nie w Dziataniu E Instrumentu 1 - Poprawa dostepnosci mieszkan przez
opracowanie i wdrozenie obowigzujacych standardéw budownictwa czyn-
szowego w ramach programéw opartych na bezzwrotnym finansowaniu
czesci kosztéw inwestycji w oparciu o$rodki budzetu panstwa, nastgpito
z opdznieniem prawie dwdch lat.

W celu realizacji zamierzen programu Mieszkanie Plus, w 2017 r., utwo-
rzony zostat KZN**!, ktéremu powierzone zostaty m.in. zadania: stworzenia
Zasobu''?, w drodze przejmowania nieruchomosci Skarbu Pafistwa na zasa-
dach okreslonych w ustawie o KZN, gospodarowania tymi nieruchomo-
$ciami, w tym przede wszystkim przeznaczania gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Celem takich dziatan, byto zwiekszenie podazy dostepnych
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Nie zostaty wyznaczone
ilosciowe mierniki i wskazniki osiggniecia tego celu.

W celu usprawnienia procesu tworzenia Zasobu i przekazywania nierucho-
mosci na cele budownictwa mieszkaniowego, kolejni Ministrowie podej-
mowali prace nad nowelizacja ustawy o KZN, wdrazajac nowe rozwigzania
prawne i finansowe. Zakres wprowadzonych zmian, a takze ich znaczenie
dla mozliwos$ci gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad
Zasobu $wiadcza o braku zapewnienia, w pierwotnej ustawie powotujacej
KZN'*3, skutecznych narzedzi prawnych, a takze finansowych'**, co w efek-
cie uniemozliwiato realizacje ustawowych zadan przez te jednostke**®,

Zmiany wprowadzone w ustawie o KZN ustawa z 13 czerwca 2019 r.
o zmianie ustawy o KZN oraz niektorych innych ustaw nie przyniosty
oczekiwanych efektow rzeczowych. Na nieruchomosciach z Zasobu nie
wybudowano zadnego mieszkania. W p6zniejszych pracach nad kolejnymi

o Zmiany legislacyjne Minister zaplanowat w ramach dwéch odrebnych projektéw ustaw, jednak

w ramach uzgodnien miedzyresortowych i konsultacji publicznych procedowanych projektéw
zgtoszone zostaty m.in. uwagi wskazujace na konieczno$¢ odpowiedniego skorelowania
tresci obydwu projektéw. W efekcie termin wdrozenia nowych regulacji wydtuzyt sie z uwagi
na konieczno$¢ przeprowadzenia procesu legislacyjnego nowego, potaczonego projektu ustawy,

a sama ustawa weszta w zycie z dniem 1 maja 2018 r. (Dz. U. z 2018 . poz. 756, ze zm.).

" KZN (panstwowa osoba prawna) zostat utworzony na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.

o Krajowym Zasobie Nieruchomosci - (Dz. U.z 2021 r. poz. 1961.) - zwana dalej ustawa o KZN.

O ktérym mowa w art. 1 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (Dz. U.z 2021 r. poz. 1961).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 KZN. (Dz. U. poz. 1529).

KZN nie tworzyt spétek celowych z jednostkami samorzadu terytorialnego ze wzgledu na brak
zainteresowania samorzadéw realizacja inwestycji mieszkaniowych w tej formule. Samorzady
nie miaty mozliwosci zasilenia mieszkaniowego zasobu gminy lokalami powstatymi w ramach
spo6tki celowej utworzonej w trybie art. 7 ustawy o KZN (w pierwotnym brzmieniu) oraz brak
byto mozliwos$ci dofinansowania gminom takich przedsiewzie¢ z Funduszu Doptat Banku
Gospodarstwa Krajowego. Dokonane w tym zakresie korzystne dla gmin zmiany w 2018 r.,
zostaty wycofane w drodze nowelizacji ustawy o KZN, przeprowadzonej w 2019 r.
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™5 Minister wskazal, ze (...) nie dokonywat dodatkowych analiz diagnozujqgcych brak zainteresowania

Jednostek samorzqdu terytorialnego i ich zwiqzkdéw tworzeniem spétek celowych z KZN do realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz ze (...) majqc jednak na uwadze, ze prace te byty prowadzone
w okresie przed powstaniem Ministerstwa Rozwoju Przedsiebiorczosci i Technologii, nie mozna
Jjednoznacznie potwierdzi¢ powyzszej informacji.
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zmianami ustawy o KZN, wycofano sie z czeSci rozwiagzan przyjetych w dro-
dze ww. nowelizacji, jak np.: z wyptaty rekompensat (art. 62a ustawy
0 KZN), potwierdzajac tym samym brak skutecznych rozwigzan prawnych
i finansowych dotyczacych realizacji zadan przez KZN.

Kolejna zmiana ustawy o KZN, z inicjatywy éwczesnego Ministra Rozwoju,
a obecnie Ministra Rozwoju i Technologii, dokonana ustawg z 10 grudnia
2020 r. 0 zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdéj mieszkalnictwa'*®,
wynikata z oceny dziatalnosci KZN, wskazujgcej m.in. na niewystarcza-
jacy stopnien realizacji celéw ustawowych, w szczegélnoSci przeznaczenia
na budownictwo mieszkaniowe nieruchomos$ci wchodzacych w sktad
Zasobu, jak réwniez na problemy jednostek samorzadu terytorialnego
w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych*’. Nowelizacja, w sposéb
kompleksowy zmienita sposéb gospodarowania Zasobem, a w szczeg6l-
nosci formute realizacji inwestycji mieszkaniowych z udziatem nieru-
chomosci Zasobu. WyzZej wymienione zmiany w ustawie o KZN pozwolity
na rozpoczecie wspotpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego w celu
utworzenia SIM**8,

Instrument utatwiajgc pozyskanie przez inwestoréw nieruchomosci o poten-
cjale inwestycyjnym poprzez rozszerzenie dostepu do nieruchomosci
publicznych zaczat obowiazywac dopiero w 2021 r. Program , Lokal za grunt”.
wdrozony zostal na podstawie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. rozliczania
ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomo$ci, ktéra weszta w zycie 1 kwietnia 2021 r.**°

5.1.3. Sporzadzanie i przedstawianie przez Ministra rocznych
informacji o realizacji dziatann w ramach NPM

Przepisy § 4 ust. 1 Uchwaly nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrze-
$nia 2016 r. w sprawie przyjecia NPM zobowiagzaty poczawszy od 2018 .
ministra wiasciwego ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa do przedstawiania Radzie Ministrow
(RM), w terminie do dnia 31 marca, rocznej informacji o realizacji dziatan
w ramach NPM.

Ministrowie wtasciwi ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa przekazali na podstawie ww. uchwaty
4 informacje: za 2017, 2018, 2019, 2020 r. Z op6znieniem zostaty przeka-
zane: sprawozdanie z realizacji dziatan w ramach NPM w 2017 r., prze-
kazane RM przy pi$mie z 9 kwietnia 2018 r., sprawozdanie za 2018 r.
przekazane przy pi$mie z 8 kwietnia 2019 r., oraz sprawozdanie za 2019 r.
przekazane przy piSmie z 3 kwietnia 2020 r. Dopiero sprawozdanie
za 2020 r. zostato przekazane RM przy piSmie z dnia 23 marca 2021 r.
tj. z zachowaniem terminu wyznaczonego w ww. uchwale.

Dz.U.z 2021 r. poz. 11.

Konieczno$¢ zaspokajania innych potrzeb mieszkancéw przez gminy, brak srodkow
na partycypacje w kosztach inwestycji mieszkaniowych.
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e Wedtug stanu na dzien 15 czerwca 2021 r. KZN podpisatl osiem uméw na przekazanie

nieruchomosci, jednocze$nie zaktadajac SIM i obejmujac w nich udziaty.
Dz.U.z 2021 r. poz. 223.

Brak przejrzystosci

w sporzadzanych

przez Ministra rocznych
informacjach z dziatan
w ramach NPM

39



40

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przedktadane corocznie sprawozdania z reali-
zacji dziatan Narodowego Programu Mieszkaniowego, nie moga stanowi¢
podstawy biezgcego monitoringu stopnia realizacji osiggnietych celéw
NPM. Wynika to z faktu, ze sprawozdania te zawierajg informacje nieade-
kwatne do okresu objetego sprawozdaniem. Na problem ten, NIK zwro6-
cita juz uwage w informacji o wynikach kontroli P/19/033 , Dziatania
administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach”, gdzie zakwestionowata
rzetelno$¢ sprawozdan z realizacji NPM, wskazujac przy tym na koniecz-
no$ci wypracowania nowego sposobu pozyskiwania danych niezbednych
do sporzadzenia sprawozdan. Wyniki ww. kontroli wykazaty, ze w spra-
wozdaniach nie przedstawiano wymaganych danych lub nie odnosity
sie one do dziatan w okresie sprawozdawczym. NIK wskazata przy tym,
ze wartosci miernikow stuzgcych dokonaniu oceny realizacji celow NPM
odnosity sie do lat poprzednich i tym samym nie miaty zwigzku z danymi
rzeczowo-finansowymi przedstawionymi w czesSciach sprawozdania
odnoszacych sie do poszczego6lnych dziatan realizowanych w ramach
programu.

Wyniki niniejszej kontroli wskazuja, Ze nie zostat zmieniony sposéb opra-
cowania sprawozdan z realizacji NPM, co potwierdza, ze sprawozdania
te w obecnej, niezmienionej formule zawieraja informacje nieadekwatne
do okresu objetego sprawozdaniem i nie mogg by¢ traktowane jako Zrédto
rzetelnej informacji o stopniu realizacji cel6w tego Programu.

W celu potwierdzenia mozliwoS$ci realizacji ww. wniosku pokontrol-
nego?° 6wczesne Ministerstwo Rozwoju wystgpito 7 maja 2020 r. do GUS
i Ministerstwa Rodziny Pracy i Polityki Spotecznej (MRPiPS)*?* z zapyta-
niem o mozliwos¢ udostepnienia danych wskazanych w informacji NIK
we wcze$niejszym terminie'??, Z otrzymanych odpowiedzi wynika jed-
nak, Ze nie ma mozliwoSci przy$pieszenia procesu przetwarzania i udo-
stepniania wskazanych danych'?3. Minister (poza przekazaniem zapytan
do GUS i MRPiPS) nie podjat innych dziatan, w celu wypracowania roz-
wigzan umozliwiajacych przekazanie Radzie Ministréw sprawozdan, ktore

Whniosek dot. ,Wypracowania z GUS i Ministerstwem Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej
sposobdw pozyskiwania danych niezbednych do sporzadzania sprawozdan z realizacji NPM
w celu uczynienia z nich rzetelnego Zrddta aktualnych informacji, umozliwiajacego dokonanie
Radzie Ministrow oceny efektywnosci i skutecznos$ci realizowanego programu”. Kontrola
P/19/033.

Pisma Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Rozwoju znak: DM-VI1.033.1.2020(1)
oraz DM-VI1.033.1.2020(2).

Obecnie dane udostepnianie s3 w ramach statystyki publicznej przez GUS w terminie
do konica wrze$nia danego roku (dane za rok poprzedni) oraz Ministerstwo Rodziny i Polityki
Spotecznej w terminie do konica sierpnia danego roku (dane za rok poprzedni). Tymczasem
minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa przedstawia Radzie Ministréw informacje o realizacji dziatan w ramach
NPM w terminie do 31 marca roku nastepujacego po roku sprawozdawczym - zgodnie z uchwata
nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego.

Pisma znak: GUS-DK02.601.911.2020.9 oraz DPS-111.070.12.2020.DK.
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beda zawieraty aktualne dane w zakresie gospodarstw domowych oczeku-
jacych na najem mieszkania gminnego oraz miejsc w mieszkaniach chro-
nionych, noclegowaniach i schroniskach dla bezdomnych®**,

Na problem z rzetelno$cig i adekwatnos$cia danych gromadzonych
w ramach monitoringu stopnia realizacji zadan w ramach NPM wskazuja
réwniez ustalenia audytu z 2020 r., przeprowadzonego w 6wczesnym Mini-
sterstwie Rozwoju, w obszarze dotyczacym wybranych aspektéow pro-
gramu Mieszkanie Plus*?®.

W czesci dokumentu poswieconej adekwatnosci miernikow w odniesieniu
do celéw i zadan, jak i instrumentow (przy ocenie instrumentu E.3) audy-
torzy wskazali m.in., Ze:

Przyktad

Mierniki w NPM okres$lono dla celéw, nie mierza one efektéw dziatania
poszczeg6lnych instrumentéw. (...) Oprécz lokali mieszkalnych na wynajem
do wyliczenia warto$ci miernika uwzgledniane sg lokale mieszkalne w miesz-
kaniowym zasobie gminy, lokale z prawem do podnajmowania i mieszkania
chronione. Nie s3 to lokale, ktore zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe grupy
docelowej dla instrumentu E3 - 0séb o dochodach zbyt wysokich, aby uzy-
ska¢ najem mieszkania do gminy i zbyt niskich, aby naby¢ lub wynaja¢ miesz-
kanie na rynku. Nie wyodrebniono miernika, ktéry obejmowatby wytacznie
liczbe mieszkan dotyczacych badanego instrumentu. W ocenie audytu okre-
$lenie miernikdw w stosunku do poszczegélnych instrumentéw NPM oraz ich
wartosci planowanych do osiggniecia w kolejnych latach, umozliwitoby moni-
torowanie efektéw dziatania tych instrumentéw.

Do wyliczenia wartosci miernika uwzgledniane s3 liczby lokali wykazy-
wane w pozytywnie zakwalifikowanych wnioskach. Liczba ta moze réznic
sie od liczby lokali rzeczywiscie powstatych z wykorzystaniem wsparcia,
m.in. z powodu rezygnacji wnioskodawcy z podpisania umowy. Oceniajac efek-
tywno$¢ dziatania instrumentu nalezy uwzgledni¢ mieszkania, ktore przyczy-
niajg sie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

2% podsekretarz Stanu w 6wczesnym Ministerstwie Rozwoju, Pracy i Technologii wyjasnita, m.in.

ze: (...) Przedmiotowy wniosek pokontrolny Najwyzszej Izby Kontroli odnosi sie do danych, ktére
nie sq zbierane ani opracowywane przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii (MRPiT).
(...) Autorami programéw badan statystycznych w ww. zakresie sq Gtowny Urzqd Statystyczny
i Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej, ktére odpowiadajq za zbieranie, weryfikowanie,
opracowywanie i udostepnianie wspomnianych danych. MRPIT jest jedynie ich uzytkownikiem. (...)
Powyzsze podmioty wskazaty, ze ze wzgledu na duzq prébe badawczq, koniecznos¢ weryfikacji
i obrébki wielu danych, nie jest mozliwe skrécenie procesu opracowywania wynikéw badania.
W ocenie MRPIiT wyjasnienia te sq uzasadnione. Nie jest rowniez zasadne dublowanie tych
zadan poprzez utworzenie wtasnego badania w ww. zakresie. Dodatkowo MRPiT nie posiada
niezbednego doswiadczenia, wykwalifikowanych stuzb statystycznych oraz odpowiedniego
systemu informatycznego. Ponadto, niecelowe i niegospodarne wydaje sie tworzenie i prowadzenie
identycznych badan przez dwa resorty, szczegalnie, ze takie badanie prawdopodobnie (ze wzgledu
na wyzej wskazane czynniki) nie doprowadzitoby do istotnego przyspieszenia publikacji wskazanych
danych. W zwiqzku z powyzszym MRPiT w dalszym ciggu korzysta¢ bedzie z danych udostepnianych
w ramach statystyki publicznej przez Gtéwny Urzqd Statystyczny oraz Ministerstwo Rodziny
i Polityki Spotecznej.

,Sprawowanie nadzoru nad realizacjg celd6w w obszarze mieszkalnictwo - analiza wybranych
aspektéw wdrazania Narodowego Programu Mieszkaniowego (NPM)”.

11
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Audytorzy zwrdcili rowniez uwage na wpltyw jaki wywiera mozliwos$¢
taczenia instrumentéw wsparcia na warto$¢ przyjetych miernikow.

Przyklad

Dla dziatania (...) ,Wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego, w tym
budowy mieszkan komunalnych, i mieszkan chronionych”, miernikiem jest
suma lokali mieszkalnych objetych dofinansowaniem w ramach programu
budownictwa specjalnego i komunalnego wg pozytywnie zakwalifikowanych
whnioskow o finansowe wsparcie, dla dziatania (...) ,Doptaty do oprocento-
wania finansowania zwrotnego udzielanego na budowe lokali mieszkalnych
na wynajem o umiarkowanym czynszu” (Instrument E4) okreslono miernik:
Liczba lokali mieszkalnych, ktére w danym roku zostaty objete rzadowymi pro-
gramami wsparcia budownictwa czynszowego (szt.), natomiast dla dziatania
(-..) ,Doptaty do czynszéw w pierwszych latach najmu mieszkania” (instru-
ment G1) zdefiniowano miernik: Liczba mieszkan objeta doptatami do czynszu
(szt.). Jezeli lokal objety jest wsparciem w ramach instrumentu E3, a jednocze-
$nie ten sam lokal powstatl z wykorzystaniem instrumentu E4 i G1, zostanie
ujety do wyliczenia wszystkich trzech miernikéw, pomimo tego, Ze wsparciem
objeto jedno mieszkanie.

W czes$ci sprawozdania poSwieconej skutecznosci i adekwatnosci prze-
plywu informacji, audytorzy stwierdzili m.in., Ze:

Przykiad

Dane pozyskiwane z BGK s3 podstawg analiz i ocen dotyczacych badanego
instrumentu przekazywanych Kierownictwu i Radzie Mieszkalnictwa. W opi-
nii audytu, nalezy je uznac za niewystarczajace do oceny czy i w jakim stopniu
instrument zaspokaja potrzeby grupy docelowej, przyczynit sie do poprawy
sytuacji mieszkaniowej wspieranych gmin. W sprawozdaniach BGK, jak réw-
niez w sprawozdaniach z realizacji NPM wykazuje sie liczbe lokali objetych
wsparciem na podstawie liczby lokali wykazywanych we wnioskach zakwalifi-
kowanych przez BGK do wsparcia. W opinii audytu, istotniejsze jest wykazywa-
nia liczby lokali faktycznie powstatych z wykorzystaniem wsparcia (inwestycji
zakonczonych). (...) O zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych mozemy méwic
dopiero wéwczas, gdy zawarte zostang umowy najmu, co bedzie wskazywac
na prawidtowos$¢ wyboru lokalizacji inwestycji i rozpoznania potrzeb lokalo-
wych mieszkancow.

NIK zwraca przy tym uwage, ze w NPM okreSlne zostaty mierniki stopnia
wdrozenia celéw catego programu, nie za$ poszczegdlnych jego kompo-
nentéw w tym programu Mieszkanie Plus. Mierniki te, jak np.: liczba miesz-
kan przypadajaca na 1000 mieszkancéw, udziat oséb w wieku 25 do 34 lat
zamieszkujgcych wspoélnie z rodzicami, czy stosunek przecietnego wyna-
grodzenia netto w gospodarce narodowej do kosztu budowy 1m2 mieszka-
nia, odnoszg sie do sytuacji mieszkaniowej w kraju i sg pochodng dziatan,
ktore tylko czesciowo wynikaja z realizacji celéw NPM. Takie okreslenie
miernikéw nie daje mozliwo$¢ oceny skutecznosci realizacji zadan i osig-
gniecia cel6w programu.
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5.2. Nadzor i kontrola ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, nad dziatalnos$cig KZN

Zgodnie z art. 31. ust 3 ustawy o KZN, nadzér nad dziatalnoscig KZN spra-
wuje minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W ramach tego nadzoru
minister - stosownie do art. 31 ust. 4 ustawy o KZN - uprawniony jest
w szczeg6lnosci do zadania: udostepnienia przez KZN dokumentéw zwig-
zanych z dziatalnos$cia tej jednostki, w tym gospodarowaniem Zasobem,
lub ich kopii; przekazania wszelkich informacji i wyjasnien dotyczacych
dziatalnosci Prezesa i Rady Nadzorczej oraz pracownikéw Biura KZN. Nad-
zOr ten, w my$l uzasadnienia do projektu ustawy o KZN*?¢, ma charakter
staty i merytoryczny, a jego celem jest zapewnienie, zgodne z przepisami
prawa i zatozeniami polityki mieszkaniowej, rzetelnego, celowego i gospo-
darnego realizowania zadan KZN oraz gospodarowania przez tg jednostke
powierzonym mieniem stanowigcym wtasno$¢ Skarbu Panstwa.

Sprawowany, w latach 2017-2019, przez kolejnych ministréw wtasci-
wych ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa nadzdr nad KZN byt nierzetelny. Pierwsza kontrola
w KZN przeprowadzona zostata dopiero w grudniu 2019 r.*?’, tj. po dwéch
latach od utworzenia jednostki, na zlecenie 6wczesnego Ministra Roz-
woju, po przejeciu przez niego dziatu budownictwo, planowanie i zago-
spodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo. W jednostce, w tym
okresie, wystapity liczne nieprawidtowosci w zakresie udzielania zamoé-
wien publicznych, dokonywania wydatkéw ze srodkéw publicznych
oraz zasad rekrutacji i zatrudniania pracownikdéw, co potwierdzity wyniki
ww. kontroli.

Przyklad

Negatywnie nalezy oceni¢ udzielanie zaméwien publicznych przez KZN
w latach 2018-2019. Stwierdzone nieprawidtowosci stanowia istotne
naruszenie podstawowych zasad udzielania zaméwien publicznych, w szcze-
goblnosci zasady uczciwej konkurencji okreslonej w art. 7 ustawy Prawo zamo-
wien publicznych?®, W KZN nagminnie udzielano zaméwien bez zastosowania
ustawowych trybow udzielania zamdéwien, mimo ciazacego na jednostce obo-
wiagzku, co stanowito przestanke naruszenia okreslong w art. 17 ust. 1 pkt.
2 ustlazvgy o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finans6éw publicz-
nych™“".

126

Druk sejmowy nr 1726 z dnia 12 lipca 2017 r.

Kontrola w KZN, przeprowadzona w dniach 4.12.2019 r. - 10.01.2020 r. Kontrola zostat objety
okres od dnia 11 wrze$nia 2017 r. (wejscie w zycie ustawy o KZN) do dnia zakonczenia kontroli
tj. 10 stycznia 2020 r. Zakres kontroli obejmowat wybrane aspekty funkcjonowania oraz realizacji
przez KZN zadan ustawowych w latach 2017-2019.

128 1, U.22019 . poz. 1843, ze zm.

Dz.U.z 2019 r. poz. 1440.

Brak skutecznego
nadzoru i kontroli Ministra
nad dziatalnoscig KZN
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Przedawnienie
karalnosci z tytutu
naruszenia dyscypliny
finanséw publicznych

Nieuzasadniona zwtoka

w powotywaniu

przez Ministra ustawowych
organéw KZN
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W zwigzku ze stwierdzonymi negatywnymi efektami dziatalnosci KZN,
sformutowanych zostato 15 zalecen pokontrolnych*3° o charakterze sys-
temowym, jak réwniez wskazano na okolicznosci $wiadczace o mozliwoSci
naruszenia dyscypliny finanséw publicznych.

Zawiadomienie o ujawnionych, w toku ww. kontroli, okoliczno$ciach wska-
zujacych na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych w KZN, Mini-
ster™®! przestat do Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych dopiero
20 lipca 2021 r.*®*?, tj. 16 miesiecy od dnia sporzadzenia i wystania do KZN
wystgpienia pokontrolnego®*? i ponad péttora roku po zakonczeniu czyn-

nosci kontrolnych w tej jednostce.

Dokument ten zostat ztoZony w terminie, w ktérym zgodnie z art. 38 ust. 1
ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dys-
cypliny finanséw publicznych*3*, nastapito juz przedawnienie karalnosci
czesci stwierdzonych w toku kontroli w KZN czynéw wskazujacych
na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych. Ponadto ww. zawiado-
mienie zostato przygotowane bez zachowania nalezytej starannosci. Doku-
ment ten nie odpowiadat wymogom ustalonym w art. 94 ust. 1 pkt 2 udfp,
tj. m.in. nie okreslono w nim wymaganego zakresu ujawnionego naruszenia
dyscypliny finanséw publicznych, czasu popetnienia wskazanych w zawia-
domieniu czyndw oraz naruszonych przepiséw prawa. Pomimo zwrécenia
(w lipcu br.) przez rzecznika dyscypliny finanséw publicznych zawiado-
mienia do MRPiT w celu usuniecia brakéw formalnych, co najmniej do dnia
20 wrzes$nia 2021 r. Ministerstwo nie przestato uzupetnionego zawiado-
mienia do rzecznika.

W ocenie NIK, nieuzasadniona byta zwtoka w powotywaniu, przez kolejnych
ministréow wtasciwych ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ustawowych organéw KZN, tj. Pre-
zesa oraz Rady Nadzorczej, co miato istotny wptyw na funkcjonowanie tej
jednostki.

Przez caty okres objety kontrolg, KZN gospodarowat nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu bez podstawowych dokumentéw bedacych
podstawag realizacji ustawowych zadan jednostki, ktére w wieloletniej
perspektywie okreslatyby kierunki dziatania i sposoby zagospodarowa-
nia nieruchomosci, tj. programu gospodarowania Zasobem, jak i wielolet-
niej strategii dziatania KZN**®. Brak tych dokumentéw byt konsekwencja
funkcjonowania KZN przez okres ponad dwéch lat bez ustawowych orga-

130 Wszystkie zalecenie pokontrolne zostaty przez KZN zrealizowane. Prezes KZN do dnia

15 maja 2020 r. wprowadzit m.in wewnetrzne procedury zatrudniania pracownikéw zgodne
z wymaganiami okre$lonymi w art. 41 ust. 3 i art. 42 ust. 8 ustawy o KZN oraz ustawy z dnia

26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy.

131 . . . . . . -
Zawiadomienie zostato podpisane przez Dyrektora Generalnego z upowaznienia Ministra

Rozwoju, Pracy i Technologii.
Pismo Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 19 lipca 2021 r. znak: DKT-1.0710.1.2021.
Wystapienie pokontrolne z dnia 13 marca 2020 r.
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3% Dz.U.22021 1. poz. 289, ze zm. Karalno$¢ naruszenia dyscypliny finanséw publicznych ustaje

co do zasady, jezeli od czasu jego popetnienia uptynety 3 lata.

135 Jedynymi dokumentami na podstawie ktérych nastepowata realizacja ustawowych dziatan KZN

byty roczne plany dziatalnosci, z ktorych pierwszy zostat sporzadzony dopiero na rok 2019.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

néw, o ktérych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN, tj. Rady Nadzorczej
i Prezesa KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie i zatwierdzenie ww.
dokumentéw. Ponadto nie powotujac Rady Nadzorczej, Minister pozbawit
sie jednego z narzedzi kontroli i nadzoru na KZN. W my$l bowiem art. 33
ust 1 Rada Nadzorcza sprawuje nadzor nad dziatalnoscig KZN (pkt 9),
udziela Prezesowi KZN wytycznych dotyczacych dziatalnos$ci KZN, w tym
gospodarowania nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu (pkt 10),
czy dokonywanie wyboru firmy audytorskiej do badania rocznego spra-
wozdania finansowego KZN (pkt 12).

5.3. Pozyskiwanie przez KZN nieruchomosci do Zasobu

Dla realizacji Celu 1 NPM - Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb
o dochodach uniemozliwiajqcych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasa-
dach komercyjnych, w ramach programu Mieszkanie Plus, wprowadzony
zostal m.in.: Instrument 1 - zwiekszenie podazy dostepnych gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe. Zadania w ramach Instrumentu 1 realizowat
KZN, do ktdrego przede wszystkim nalezato utworzenie Zasobu Nierucho-
mos$ci KZN. W sktad Zasobu wchodzity nieruchomo$ci przekazane KZN
w trybie ustawy o KZN oraz nieruchomo$ci nabyte przez KZN na rzecz
Skarbu Panstwa.

Na podstawie art. 4 ust. 43¢ ustawy o KZN, Skarb Panstwa powierzyt KZN

wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz
w stosunku do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 pkt 337
oraz nieruchomosci nabytych na rzecz Skarbu Panstwa, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 2138 ustawy.

Wstepna kwerenda gruntéw Skarbu Panstwa i spotek z udziatem Skarbu
Panstwa, przeprowadzona w ramach prac nad NPM wykazata, ze wedtug
stanu na 30 marca 2016 r. ww. podmioty gospodarowaty nieruchomo-
$ciami o powierzchni ok. 8942 ha, z czego ok. 6558 ha zarzadzata 6wcze-
sna Agencja Nieruchomosci Rolnych (obecnie Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa), 1078 ha pozostawato w zarzadzie starostéw, 1306 ha
w czeSci spotek kontrolowanych przez éwczesne Ministerstwo Skarbu,
Ministerstwo Energii oraz Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa.
Zgodnie z przyjetymi wytycznymi, wskazane przez poszczegdlne podmioty
zasoby gruntowe stanowigce wlasnos$¢ Skarbu Panstwa mogty by¢ wyko-
rzystane na cele budownictwa mieszkaniowego. Mimo, Ze nie wszystkie
grunty posiadaty dostep do infrastruktury technicznej istotnej dla funk-
cji mieszkaniowej, w ocenie podmiotéw uczestniczacych w kwerendzie,
ich lokalizacja i charakterystyka przemawiata za tym, ze mogty by¢ zago-
spodarowane na cele mieszkaniowe.

136 Art. 4 ust. 4 zmieniony przez art. 1 pkt 4 ppkt a) ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie

ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw z dniem 15 sierpnia
2019 . (Dz.U.z 2019 1. poz. 1309).

Nieruchomosci zakwalifikowane i przekazane do Zasobu, ktére stanowig przedmiot: a) wtasnosci
Skarbu Panstwa, w tym powierzonych Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa oraz Agencji
Mienia Wojskowego i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, b) uzytkowania wieczystego
Skarbu Panstwa - ktérymi gospodaruja wtasciwe organy, c) wtasnos$ci spétek Skarbu Panstwa,
d) wtasnosci Skarbu Panstwa i sa przedmiotem uzytkowania wieczystego spétek Skarbu
Panstwa.

3% Nieruchomosci nabyte przez KZN na rzecz Skarbu Panstwa.

Podaz dostepnych
gruntéw

pod budownictwo
mieszkaniowe
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Wykazy
nieruchomosci

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Na podstawie art. 10 ustawy o KZN, wtasciwe organy**° oraz sp6tki Skarbu
Panstwa zobowigzane zostaty do sporzadzania wykaz6éw nieruchomosci,
ktérymi gospodaruja, wg stanu na dzien 31 grudnia kazdego roku i prze-
kazywania tych wykazéw do KZN.

W celu usprawnienia procesu sporzadzania i przekazywania wykazow
nieruchomosci przez ww. podmioty, KZN:

— w Biuletynie Informacji Publicznej, zamiescit pliki pomocnicze do spo-
rzadzania wykazow (w wersji word, excel i xml);

— kierowat pisma przypominajace o obowiazku sporzadzenia i przeka-
zania wykazow do Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, Ministerstw,
Agencji Mienia Wojskowego (zwana dalej AMW) oraz Agencji Rozwoju
Przemystu S.A., KOWR, do wojewoddw nadzorujacych proces przygo-
towania wykazdw nieruchomosci przez starostéw.

Przekazywane przez ww. podmioty wykazy nieruchomosci byty weryfiko-
wane przez KZN pod wzgledem kompletno$ci danych wymaganych ustawa
o KZN oraz ich zgodno$ci z wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 15 wrzesnia 2017 r. w spra-
wie wykazu nieruchomosci przekazywanego Krajowemu Zasobowi Nie-
ruchomo$ci**® oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw, Inwestycji
i Rozwoju z dnia 8 listopada 2019 r. w sprawie wykazu nieruchomosci

przekazywanego Krajowemu Zasobowi Nieruchomo$ci**.

W przypadku stwierdzenia nieprawidtowos$ci w sporzadzonym wykazie
nieruchomosci, KZN wzywat wtasciwe podmioty do usuniecia niezgodnosci
lub uzupetnienia wykazu. Po sporzadzeniu poprawnego wykazu lub jego
uzupetieniu, KZN przesytat pisemng informacje o zatwierdzeniu wykazu
nieruchomosci.

W latach 2017-2021 (do dnia 30 czerwca) do KZN wptyneto tacznie 3412
wykazéw nieruchomosci.

Przyktady

W 2017 r. - 380 wykazdéw, w tym 377 wykazéw od starostow i prezydentow
miast na prawach powiatu oraz po jednym wykazie od AMW, KOWR i Lasow
Panstwowych.

W 2018 r. - 697 wykazéw, w tym 377 wykazéw z terendw miejskich i 314
z terenow wiejskich, od starostow i prezydentéw miast na prawach powiatu
oraz po dwa wykazy (podziat na wykaz z terenéw miejskich i wiejskich)
od AMW, KOWR i Las6w Panstwowych.

W 2019 r. - 697 wykazow, w tym 377 wykazow z terendw miejskich i 314
z terenéw wiejskich, od starostow i prezydentéw miast na prawach powiatu
oraz po dwa wykazy (podziatl na wykaz z teren6w miejskich i wiejskich)
od AMW, KOWR i Laséw Panstwowych.

W 2020 r. - 819 wykazow, w tym w tym 377 wykazéw z terendw miejskich
i 314 z terendéw wiejskich, od starostéw i prezydentéw miast na prawach
powiatu, 124 ze Spotek Skarbu Panstwa oraz po dwa wykazy (podziat na wykaz
z terenow miejskich i wiejskich) od AMW i KOWR.

3% Starostowie oraz prezydenci miast na prawach powiatu, Lasy Panstwowe (do 2019 r.), Agencja

Mienia Wojskowego i Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
Dz.U.z 2017 r. poz. 1764.
Dz.U.z 2019 r. poz. 2300.
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W 2021 r. (do 30 czerwca) - 819 wykazow, w tym w tym 377 wykazow z tere-
now miejskich i 314 z terenéw wiejskich, od starostow i prezydentéw miast
na prawach powiatu, 124 ze Spoétek Skarbu Panstwa oraz po dwa wykazy
(podziat na wykaz z teren6w miejskich i wiejskich) od AMW i KOWR.

Dokonano celowego doboru préby, na podstawie wytypowania wykazéw
w ktérych znajdowato sie 10 nieruchomosci gruntowych o najwiekszej
powierzchni, bedacych w Zasobie KZN oraz po dwa wykazy wtasciwych
organdéw oraz spo6tek Skarbu Panstwa, przekazanych do KZN w latach
2018-2021.

Wyniki szczeg6towego badania wykazdw nieruchomosci zatwierdzonych
przez KZN w latach 2018-2020 wskazaty, ze wszystkie wykazy zawieraty
wymagane ustawg o KZN informacje i byty zgodne z ww. rozporzadzeniami.

W wykazach przekazywanych do KZN umieszczane byty nieruchomosci,
ktére z racji funkcji i przeznaczenia nie mogty zosta¢ wykorzystane na cele
budownictwa mieszkaniowego, a w szczeg6lnosci dotyczyto to: nierucho-
mosci zajetych przez pas drogowy, pokrytych powierzchniowymi wodami
plynacymi lub powierzchniowymi wodami stojacymi, zajetych pod infra-
strukture kolejowa lub dworce kolejowe, a takze zajetych na prowadzenie
dziatalno$ci statutowej przez Poczte Polska. Byto to konsekwencjg koniecz-
nos$ci przekazania przez wtasciwe organy i spétki Skarbu Panstwa wyka-
z6w wszystkich gruntéw stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, ktérymi
te podmioty gospodarowaly, zgodnie z art. 10*** pierwotnej ustawy o KZN.
Wydtuzato to, prowadzony przez KZN proces selekcji nieruchomosci typo-
wanych do przejecia do Zasobu. W celu ograniczenia liczby nieruchomo-
$ci wskazywanych w wykazach, ktére nie sg przydatne do realizacji zadan
inwestycyjnych, a tym samym skrocenia czasu analizy wykazéw, z inicja-
tywy KZN rozpoczeto proces legislacyjny dotyczacy zmiany ustawy o KZN.

Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o KZN oraz niektérych
innych ustaw'*3, m.in. zrezygnowano z obowigzku sporzadzania wykazu
nieruchomosci przez Dyrekcje Generalng Laséw Panstwowych, a takze
ujmowania w wykazach nieruchomosci nieprzydatnych do realizacji zadan
ustawowych KZN.

Réwniez z inicjatywy KZN, w ramach ww. nowelizacji ustawy o KZN, wpro-
wadzono przepisy majgce na celu uzyskanie doktadniejszych informacji
na temat nieruchomosci ujetych w wykazach, tj. o:

— podjetych uchwatach przez rady gmin na podstawie ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych'**, jak réwniez wyda-
nych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

— podstawie prawnej nabycia nieruchomosci, o ile jest znana;

— realizowanych na nieruchomosciach inwestycji mieszkaniowych albo
rozpoczeciu procesu realizacji takich inwestycji.

142

Dz.U.z 2017 r. poz. 1529.
Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.
Dz.U.z 2021 r. poz. 1538.
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Szczegoétowe badanie
proby wykazow
nieruchomosci

Dziatania
usprawniajace proces
weryfikacji wykazow
nieruchomosci
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Bariery /trudnosci
W przejmowaniu
nieruchomosci

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Wprowadzenie ww. rozwigzan do ustawy o KZN skrdcito proces weryfika-
cji przez KZN przekazywanych wykazéw nieruchomosci oraz usprawnito
procedury przejmowania nieruchomosci do Zasobu.

Pierwsza nieruchomo$¢ do Zasobu zostata przejeta dopiero w dniu
12 wrzeénia 2018 r., tj. po roku funkcjonowania KZN. Sredni czas prze-
kazywania nieruchomosci do Zasobu KZN, wg stanu na dzien 30 czerwca
2021 r. wyniést 134 dni**®. Szczegétowe badanie 10 wnioskéw Prezesa
KZN o przekazanie nieruchomosci do Zasobu KZN'*¢ oraz 10 protokotéw
zdawczo-odbiorczych nieruchomosci wraz z dokumentacjg wykazato, ze:

— wnioski o przekazanie nieruchomosci do Zasobu byty zgodne z wymo-
gami okres§lonymi w art. 21 ustawy o KZN i byty podpisane przez upo-
waznionych pracownikéw KZN;

— protokoty zdawczo-odbiorcze spetnialty wymogi art. 22 ustawy o KZN
oraz byty podpisywane przez upowaznionych pracownikéw tej jed-
nostki;

— KZN kwalifikujgc nieruchomosci do Zasobu analizowat m.in. zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania, potozenie nierucho-
mosci, jej powierzchnie i cech geometryczne, a takze potencjat popytu
na mieszkania w danej lokalizacji. Ponadto we wnioskach o przeka-
zanie danej nieruchomosci do Zasobu, KZN zobowigzywat podmioty,
w dyspozycji ktérych pozostawata dana nieruchomos¢, do przygotowa-
nia i uzupetnienia protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym zawarte
byty informacje i o§wiadczenia dotyczace nieruchomosci, w tym aktu-
alnego stanu prawnego nieruchomosci.

Dtugotrwata procedura przejmowania nieruchomosci do Zasobu, wyni-
kata z opieszatos$ci po stronie podmiotéw zobowigzanych do sporzadzania
i przekazania do KZN corocznych wykazéw nieruchomosci, a w szczegoél-
nosci AMW i KOWR.

W pierwszych latach funkcjonowania KZN, Petnomocnik do spraw
organizacji KZN, podejmowat dziatania zmierzajace do usprawnienia pro-
cesu pozyskiwania nieruchomos$ci do Zasobu. W tym celu podpisat dwa
porozumienia: 18 pazdziernika 2018 r. - z Ministrem Obrony Narodowej,
usprawniajace przekazywanie gruntéw przez Agencje Mienia Wojskowego
oraz 31 pazdziernika 2018 r. - z Gt6wnym Geodeta Kraju, stuzace podnie-
sieniu efektywnosci identyfikacji oraz lokalizacji nieruchomosci bedacych
w obszarze zainteresowania KZN'*7,

145 Najkrotszy czas od przekazania wniosku Prezesa KZN o przejecie nieruchomosci do podpisaniu

protokotu zdawczo-odbiorczego wynidst 21 dni, a najdtuzszy 917 dni.

¢ Doboru celowego dokonano na podstawie wytypowania 10 nieruchomosci gruntowych

o najwiekszej powierzchni, bedacych w Zasobie. Laczna powierzchnia nieruchomosci wyniosta
483,1683 ha. Nieruchomosci byty przejmowane do Zasobu w okresie od 10 grudnia 2018 r.
do 16 maja 2019 r.

Na mocy porozumienia Krajowy Zaséb Nieruchomo$ci zobowigzat sie do udostepniania
Gtownemu Geodecie Kraju danych okreslajacych lokalizacje dziatek ewidencyjnych nalezacych
do Zasobu KZN oraz dziatek ewidencyjnych, ktére KZN zamierza przeja¢ do Zasobu, a Gtéwny
Geodeta Kraju zobowigzat sie do bezptatnego opublikowania kazdorazowo udostepnionych przez
KZN danych w Geoportalu Infrastruktury Informacji Przestrzenne;j.
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Brak nalezytej wspotpracy KOWR z KZN byt m.in. przyczyna nieprzejecia
do Zasobu planowanych w 2020 r. nieruchomosci. KOWR wstrzymywat
sie z przekazywaniem nieruchomosci do Zasobu KZN uznajac, Ze obowig-
zek ten dotyczyt jedynie nieruchomosci, ktore zostaty ujete w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszka-
niowa wielorodzinng, co byto niezgodne z art. 10 ustawy o KZN. W celu
wyjasnienia zaistniatych watpliwosci, KZN organizowat robocze spotka-
nia z KOWR (odbyto sie siedem spotkan), kierowat pisma informujace
i wyjasniajace do: ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministra
wtasciwego do spraw rolnictwa i rozwoju wsi. Dziatania te (prowadzone
w okresie od 14.12.2018 r. do 20.01.2020 r.), pozwolity na poprawe wspoét-
pracy z KOWR*8,

Dtugotrwata procedura przejmowania nieruchomosci do Zasobu wyni-
kata rowniez z braku petnej wiedzy po stronie podmiotéw zobowigzanych
do sporzadzenia i przekazania do KZN wykazoéw o toczacych sie, w sto-
sunku do nieruchomosci, postepowaniach administracyjnych i sagdowych,
zgtoszonych roszczeniach reprywatyzacyjnych, czy rozpoczetych postepo-
waniach komunalizacyjnych. Informacje te, na etapie sporzgdzania wyka-
z6w nieruchomosci przesytanych do KZN przez wtasciwe organy, nie byty
przez nie rozpoznawane i aktualizowane.

Gléwng jednak przyczyna braku wspétpracy z KZN, podmiotéw zobowig-
zanych do przekazywania nieruchomosci do Zasobu byt brak uregulowan
prawnych (w pierwotnej ustawie o KZN) w zakresie finansowych rozli-
czen za przekazane grunty do Zasobu. Przepisy ustawy o KZN miaty cha-
rakter fakultatywny i nie okreslaty trybu przekazania gruntéw. Agencje
panstwowe nie wykazywaty zainteresowania bezptatnym przekazywaniem
dziatek na rzecz KZN. Nie sposdb byto tez wyegzekwowac dziatek od spotek
panstwowych. W efekcie wszystkie najwazniejsze zatozenia ustawy o KZN,
czyli pozyskanie gruntéw dla programu Mieszkanie Plus byty zagrozone.
W wyniku nowelizacji ustawy o KZN w 2019 r.**°, sp6tki Skarbu Panstwa
zostaty zobowigzane do cyklicznego przekazywania do KZN wykazow
nieruchomosci, ktérymi gospodaruja. Jednocze$nie przyjeto, Ze jesli KZN
przejmie nieruchomo$¢, wéwczas wyptaci spétce jej rownowarto$¢ na pod-
stawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego. Z kolei zachetg dla Krajo-
wego 0srodka Wsparcia Rolnictwa i Agencja Mienia Wojskowego miat by¢
90% udziat w dochodach uzyskanych ze zbycia nieruchomosci przejetych
do KZN. W sytuacji gdzie wiekszo$¢ gruntow do Zasobu zostata przejeta
od tych podmiotéw, ich zbycie zdaniem KZN mogto spowodowa¢ szkode
dla jednostki i w oczekiwaniu na nowe rozwigzania prawne wstrzymywano
proces zbywania gruntéw na cele inwestycyjne.

148

W okresie od 16 lipca 2020 . do 30 czerwca 2021 r. KOWR przekazat do Zasobu 14 nieruchomosci.

149 Ustawgq z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o KZN oraz niektérych innych ustaw.

(Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.).
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Wielkosé Zasobu

Gospodarowanie
Zasobem bez przyjecia
dokumentéw
programowych

i strategicznych
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Obowigzek wyptaty przez KZN rekompensaty w przypadku zbycia nieru-
chomosci przejetych do Zasobu od KOWR i AMW w wysokosci 90% warto-
$ci nieruchomosci zostat zniesiony kolejng nowelizacjg ustawy o KZN**°,
ktdéra uchylono art. 62a ustawy.

Pierwszy plan dziatalnosci KZN zostat przyjety dopiero na 2019 r. W pla-
nie tym zatozono przejecie do Zasobu KZN nieruchomosci o powierzchni
780 ha. W 2019 r. KZN przejat do Zasobu nieruchomosci o pow. 889 ha,
tj. wiekszej o 109 ha od zaplanowanej na ten rok.

Plan dziatalno$ci KZN na 2020 r. nie zostat zrealizowany. W 2020 r. prze-
jeto do Zasobu KZN jedynie 17 nieruchomosci, wobec planowanych
do przejecia 87 nieruchomosci.

W planie dziatalno$ci KZN na 2021 r. zaplanowano przejecie 15 nierucho-
mosci o pow. 7,9586 ha. Wedtug stanu na dzieni 30 czerwca 2021 r. przejeto
osiem nieruchomosci o pow. 10,612 ha.

Prezes KZN wyjasnit, m.in, Ze: zaplanowanie w 2021 r. przejecia mniej-
szej, niz w latach ubiegtych liczby nieruchomosci do Zasobu, wynikato
ze zmniejszajacej sie liczby atrakcyjnych gruntéw mozliwych do pozyska-
nia.

0d poczatku funkcjonowania KZN, tj. od 11 wrze$nia 2017 r. do czasu
zakonczenia czynnosci kontrolnych w jednostce (30 czerwca 2021 r.),
do Zasobu przejeto 150 nieruchomosci o tacznej powierzchni 949,0613
ha. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia danego roku Zaséb KZN stanowito:

— w2018 r. - 37 nieruchomosci o tacznej powierzchni 284,1849 ha;
— w2019 r. - 120 nieruchomosci o tacznej powierzchni 886,4305 ha;
— w2020 r. - 135 nieruchomosci o powierzchni 908,0965 ha.

Sposréd planowanych w tym okresie do przejecia 271 nieruchomosci, 1acz-
nie do konca Il potowy 2021 r. przejeto 150 nieruchomosci, co stanowito
55,3% planu. Na dzieri 30 czerwca 2021 r. w Zasobie pozostawato 133*°*
nieruchomosci o tacznej powierzchni 897,3134 ha.

5.4. Gospodarowanie przez KZN nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sklad Zasobu

KZN byt obowigzany do gospodarowania nieruchomos$ciami wchodza-
cymi w sktad Zasobu z zachowaniem szczegdblnej starannosci oraz zgod-
nie z zasadami prawidtowej gospodarki. Szczegétowe regulacje w tym
zakresie zostaty okreslone w ustawie o KZN. Stosownie do art. 51 ust. 1 tej
ustawy nieruchomo$ci wchodzace w sktad Zasobu mogg by¢ przedmiotem:
1) sprzedazy; 2) oddania w uzytkowanie wieczyste; 3) nieodptatnego prze-

% Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj

mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11). Ustawa zostata uchwalona w dniu 10 grudnia 2020 r.,

a przepisy dotyczace KZN weszlty w zycie w styczniu 2021 r.

51 76150 nieruchomosci przejetych do Zasobu w okresie objetym kontrola, 14 nieruchomosci zostato

rozdysponowane na cele budownictwa mieszkaniowego, jedna na realizacje infrastruktury
towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej, a dwie zostaty zwrécone dotychczasowym
dysponentom.
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kazania jednostce samorzadu terytorialnego, zwigzkowi tych jednostek lub
spoice celowej z wytacznym udziatem jednostki samorzadu terytorialnego;
4) aportu do spo6tki celowej; 5) umowy o partnerstwie publiczno-prywat-
nym; 6) zamiany nieruchomosci.

Infografika nr 7
Koszty poniesione z tytutu utrzymania nieruchomosci gruntowych bedacych w Zasobie KZN
(w zt) wg stanu na 30.06.2021 r.

2018 2019 2020 2021 (do 30.06)

35 89

929

480,0 ha

0,0 tys. zt 13,2 tys. zt 53,0 tys. zt 11,2tys. zt

0,0 tys. zt 21,5 tys. zt 57,6 tys. zt 2,7 tys. zt

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

W okresie objetym kontrolg, KZN gospodarowat nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu, bez podstawowych dokumentéw ktore,
w wieloletniej perspektywie okreslatyby, kierunki dziatania i sposoby zago-
spodarowania nieruchomosci, tj. programu gospodarowania Zasobem,
jak i wieloletniej strategii dziatania KZN*>2, Brak tych dokumentéw byt
konsekwencjg funkcjonowania KZN przez okres ponad dwéch lat bez usta-
wowych organéw, o ktéorych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN, tj. Rady
Nadzorczej KZN oraz Prezesa KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie
i zatwierdzenie ww. dokumentéw. Powotanie organéw KZN przez mini-
stra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nastapito odpowiednio: 30 sierpnia
2019 r. - Rada Nadzorcza®®3, a 19 marca 2020 r. - Prezes KZN>%.

152 Jedynymi dokumentami na podstawie, ktérych nastepowata realizacja ustawowych dziatan KZN

byty roczne plany dziatalnosci z ktérych pierwszy zostat sporzadzony dopiero na rok 2019.

53 pisma Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 30 sierpnia 2019 r. powotujace cztonkéw Rady

Nadzorczej KZN na podstawie art. 32 ust. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (Dz. U.z 2018 r. poz. 2363,z 2019 r. poz. 1309).

*5* Pismo z dnia 19 marca 2020 r. Znak sprawy: DNP-VII1.0111.10.1.2020.
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Wstrzymanie glosowan
nad przyjeciem programu

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Projekty wymienionych dokumentéw, pomimo ich przygotowania
w 2019 r. przez Pelnomocnika do spraw organizacji KZN, nie mogty
zostac¢ przedtozone Radzie Nadzorczej po jej powotaniu. Zgodnie bowiem
z art. 135 ustawy o KZN, to Prezes KZN, nie p6Zniej nizZ w terminie dwéch
miesiecy od dnia powotania, przedstawia Radzie Nadzorczej do uchwalenia
pierwszy, po utworzeniu KZN, program gospodarowania Zasobem, uzgod-
niony z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Kierujacy jednostka
Pelnomocnik do spraw organizacji KZN, nie posiadat uprawnien do przed-
ktadania Radzie Nadzorczej ww. wymienionych dokumentow.

W dniu 19 maja 2020 r., tj.: zgodnie z terminem okre$§lonym w art. 135
ustawy o KZN, Prezes KZN (powotany w dniu 20 marca 2020 r.) przedtozyt
Radzie Nadzorczej, projekt ,Programu Gospodarowania Zasobem w latach
2020-2023”, uzgodniony z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowy projekt programu nie zostat zatwierdzony przez Rade Nad-
zorcza. Przewodniczaca Rady Nadzorczej podjeta decyzje, aby nie gtosowac
nad przyjeciem programu oraz zdecydowata o zdjeciu powyzszej tematyki
z punktu posiedzenia.

Przykilad

Przewodniczaca Rady Nadzorczej KZN wyja$nita, ze ,(...) decyzja Rady Nad-
zorczej z dnia 3.06.2020 r. o nieglosowaniu nad zatwierdzeniem , Programu
Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023” zostata poprzedzona
dyskusja cztonkéw RN, w ktdérej podnoszono watpliwosci zwigzane z proce-
dowana wéwczas nowelizacja ustawy o KZN, ktéra miata na celu przebudo-
wanie zadan KZN i potozenie nacisku na tworzenie spétek celowych. Zmiana
ustawy miata nie$¢ za soba réwniez zmiane sposobu finansowania zadan KZN.
Cztonkowie RN, a takze Prezes KZN, mieli §wiadomos¢, ze przyjecie Programu
na posiedzeniu Rady w dniu 3.06.2020 r. w proponowanym ksztatcie wigza-
toby sie z koniecznos$cig catkowitego przebudowania zatozen tego Programu
po wejsciu w zycie nowelizacji KZN. W toku dyskusji ustalono, ze niecelowe
jest gtosowanie na przyjeciem programu nieaktualnego juz w momencie gto-
sowania i zadecydowano o powrocie do kwestii zatwierdzenia zaktualizo-
wanego programu, ktéry miat zosta¢ przygotowany i przedstawiony Radzie
po wejsciu w zycie nowych przepiséw ustawy o KZN. W zwigzku z powyzszym,
po potwierdzeniu telefonicznym w Departamencie Mieszkalnictwa MRPiT
informacji dot. etapu procedowania projektu nowelizacji ustawy o KZN, sprawa
zostata zdjeta z porzadku obrad”.

Owczesne Ministerstwo Rozwoju*®® zostato poinformowane o odstapie-
niu przez Rade Nadzorcza od zatwierdzenia, przedtoZzonego przez Prezesa
KZN, projektu ,Programu Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023"
i powodach tego zaniechania.

153 Zastepca Dyrektora Departamentu Transakcji KZN poinformowat Naczelnika Wydziatu Koordynacji

i Nadzoru w Departamencie Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju, Ze Rada Nadzorcza KZN
nie podjeta uchwaty z uwagi na zawansowany proces legislacyjny dot. zmian ustawie o KZN,
w szczegolnosci majqc na uwadze mozliwos¢ tworzenia TBS-6w (SIM), ktdre nie zostaty uwzglednione
w programie i koniecznosc¢ ‘szybkiej’ zmiany programu po wejsciu w zycie nowych przepiséw.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W zwiagzku z decyzja Rady Nadzorczej odnos$nie niezatwierdzania ,Pro-
gramu Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023”, zostaty réwniez
wstrzymane dalsze prace nad wieloletnig strategia dziatania KZN do czasu
wejscia w zycie procedowanego projektu nowelizacji ustawy o KZN*¢,

Prezes KZN poinformowat, Ze trwaja prace nad zmiang projektéw wymie-
nionych dokumentéw, uwzgledniajgce nowe mozliwos$ci wnoszenia nie-
ruchomosci Zasobu, nowych Zrédet finansowania inwestycji i zostang
zakonczone wraz z koncem 2021 r. Termin przygotowania nowego pro-
jektu programu i strategii przewidywany jest na przetomie I1I i [V kwartatu
2021 r., tak aby program gospodarowania Zasobem i wieloletnia strategia
dziatania KZN mogty zosta¢ przyjete przez Rade Nadzorcza KZN przed kon-
cem 2021 r.iwejS¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2022 .

KZN, przez prawie trzy lata od dnia utworzenia, nie przeznaczyt na cele
budownictwa mieszkaniowego lub na realizacje uzbrojenia technicznego
gruntéw, zadnej nieruchomosci z Zasobu. Pierwsza umowa dot. przeka-
zania nieruchomosci z Zasobu na realizacje inwestycji mieszkaniowych,
zostata zawarta 9 lipca 2020 r. z Regionalnym Funduszem Gospodarczym
S.A. w Czestochowie.

Wptyw na ten stan miaty brak dostosowania regulacji prawnych do moz-
liwosci realizacji zadan przez KZN, jak ré6wniez brak programu gospo-
darowania Zasobem i wieloletniej strategii dziatania KZN wynikajacy
z niepowotania przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa organow
KZN odpowiedzialnych za opracowanie i zatwierdzenie tych dokumentéw.
Stan ten potwierdzita réwniez kontrola przeprowadzona w KZN na zlece-
nie Ministra Rozwoju na przetomie 2019 r. i 2020 r.**’

Przykiad

(...) Poziom realizacji celow inwestycyjnych przez KZN nalezy oceni¢ negatyw-
nie. Pomimo zaangazowania $rodkéw w znacznej wysoko$ci (wydatki KZN
w 2018 r. stanowity 4,5 mln zt, a na koniec III kwartatu 2019 r. 7,5 mln zt)
w ciggu ponad 2 lat funkcjonowania zadna nieruchomos¢ z Zasobu nie zostata
rozdysponowana na cele budownictwa mieszkaniowego, badz realizacje uzbro-
jenia technicznego. Choc¢ realizacje zadan istotnie utrudniato niewydanie
odpowiednich aktéow wykonawczych do ustawy o KZN oraz niepowotanie
ustawowych organéw jednostki (Prezesa i Rady Nadzorczej), to jednak nalezy
podkresli¢, ze dziatania jednostki w zakresie realizacji celow ustawowych byty
nieskuteczne i niegospodarne. Wobec nieopracowania programu gospodaro-
wania nieruchomosciami krytycznie nalezy odnies$¢ sie do zlecania opraco-
wania petnych analiz due diligence dla wszystkich nieruchomosci w Zasobie,
a nie jedynie wytypowanych do zbycia w pierwszej kolejnosci. W ocenie kon-
troli, stwierdzone nieprawidtowos$ci w obszarze odbioru wycen nieruchomo-
$ci przyjetych do Zasobu i niski stan zaawansowania merytorycznego odbioru
operatéow szacunkowych przez zespét dokonujacy tych odbioréw, wymagaja
podjecia pilnych i skutecznych dziatan naprawczych.

5% ponadto, wrazz wejsciem w zycie ustawy Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych

ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa - (Dz. U. z 2021 r. poz. 11), zmieniono zapis
dot. zadan Rady Nadzorczej (art. 33 ust. 1 pkt 1) rezygnujac z obowigzku zatwierdzania raz
na 5 lat, wieloletniej strategii dziatania KZN przedstawionej przez Prezesa KZN, pozostawiajac
jedynie obowigzek zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza tego dokumentu.

57 Kontrola obejmowata wybrane aspekty funkcjonowania i realizacji zadan ustawowych przez KZN

wlatach 2017-2019. Kontrole przeprowadzono w okresie od 4 grudnia 2019 r. do 10 stycznia 2020 .

Brak realizacji celow
inwestycyjnych
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Brak Rady Nadzorczej
przyczyna odmowy
ministra w sprawie
nieodptatnego
przekazania gruntéow

Brak spojnych
uregulowan prawnych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W okresie od 11 wrzeénia 2017 r. do 14 sierpnia 2019 r.**8 zgodnie z art. 7
ustawy o KZN przeznaczanie nieruchomosci na cele inwestycji miesz-
kaniowych mogto by¢ realizowane przez KZN jedynie we wspodtpracy
z jednostkami samorzadu terytorialnego (dalej: jst) oraz ich zwigzkami.
KZN w trybie bezprzetargowym (na podstawie pisemnej zgody ministra
wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa) mogt przekazywac tym jednostkom
nieodptatnie grunty pod budownictwo mieszkaniowe (budownictwo
komunalne) lub wnosi¢ nieruchomosci aportem do spétek celowych two-
rzonych z gminami. [ tak:

Petnomocnik do spraw organizacji KZN wystapit w dniu 27 czerwca
2019 r. do ministra wtasciwego do spraw budownictwa planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, z wnioskiem
o wyrazenie zgody na nieodptatne przekazanie gminie Wroctaw**°
nieruchomosci z Zasobu w celu realizacji infrastruktury technicz-
nej lub infrastruktury spotecznej. Brak zgody na powyzZsze dziata-
nie, minister uzasadnit brakiem opinii Rady Nadzorczej®°. Kontynu-
owanie procedury przekazania wymienionej nieruchomosci nastapi-
to dopiero po powotaniu Rady Nadzorczej w dniu 30 sierpnia 2019 r.,
pozytywnym zaopiniowaniu wniosku przez Rade Nadzorcza w dniu
08.11.2019 r. i zakonczone zostato podpisaniem aktu notarialnego
w dniu 30.04.2020 r;

KZN nie tworzyt spétek celowych z jst ze wzgledu na brak zaintere-
sowania samorzadow realizacja inwestycji mieszkaniowych w tej for-
mule. Wynikato to z braku mozliwosci zasilenia mieszkaniowego zaso-
bu gminy lokalami powstatymi w ramach spétki celowej utworzonej
w trybie art. 7 ustawy o KZN (w pierwotnym brzmieniu)*®* oraz z bra-
ku mozliwos$ci dofinansowania gminom takich przedsiewzie¢ z Fundu-
szu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego. Préba rozwiazania tego
problemu byta nowelizacja ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finanso-
wym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tym-
czasowych pomieszczen'®?, w ktérej do grona beneficjentéw wymie-
nionego wsparcia zaliczono réwniez spotke celowg utworzona z KZN.
W konsekwencji spdtka celowa mogta ubiegac sie o $Srodki na tworzenie
mieszkaniowego zasobu gminy. Jednak, (p6t roku p6zniej) zmianami
wprowadzonymi ustawg z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci oraz niektérych innych ustaw¢3,
z mieszkaniowego zasobu gminy wykluczone zostaty lokale mieszkalne
utworzone przez spotki celowe utworzone z KZN. Ostatecznie, w wyni-
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Tj. w okresie obowigzywania ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 KZN - (Dz. U.z 2017 r. poz. 1529,
ze zm.; Dz.U.z 2018 r. poz. 756 oraz Dz. U.z 2018 r. poz. 2363).

Whniosek gminy Wroctaw z dnia 03.04.2019 1.
Art. 33 ust. 1 pkt 5a ustawy o KZN.

Dz.U.z 2017 r. poz. 1529.

Dz.U.z 2020 r. poz. 508, ze zm.

Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.
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ku kolejnych zmian ustawowych'®*w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrze-
walni i tymczasowych pomieszczen - wytgczono spotki celowe tworzone
z KZN z grona beneficjentéw wsparcia $srodkami z Funduszu Doptat BGK;

dokonana w 2019 r. ww. nowelizacja ustawy o KZN m.in.: rozszerzyta
grono potencjalnych partneréw KZN do tworzenia sp6tek celowych.
KZN mogt obejmowaé udziaty w zamian za wniesienie aportem lub
oddawa¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Zasobu do spdtek
celowych tworzonych nie tylko z jst, ale r6wniez m.in. z funduszami
inwestycyjnymi. Petnomocnik do spraw organizacji KZN, przedtozyt
Radzie Nadzorczej w 2019 r. w celu zaopiniowania, wnioski w spra-
wie utworzenia spétek celowych z PFR Nieruchomo$ci*®® i wniesie-
nia do tych spétek aportem nieruchomosci wchodzacych w sktad Zaso-
bu. Jednak Rada Nadzorcza, odstagpita od glosowania tych wnioskow,
a Przewodniczaca Rady Nadzorczej wskazata, ze (...) niezbedne jest
opracowanie przez KZN strategii postepowania w sprawie gospodarowa-
nia nieruchomosciami Zasobu;

po opublikowaniu w dniu 6 maja 2020 r. rzagdowego projektu ustawy
o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa™®®,
ktory przewidywat zmiane przepiséw ustawy z 20 lipca 2017 r. o KZN,
Prezes KZN wstrzymat sie z przeznaczaniem do zbycia nieruchomo-
$ci Zasobu. Kierowat sie tym, ze ww. projekt ustawy zaktadat uchy-
lenie art. 62a ustawy o KZN naktadajgcy na KZN obowigzek wyptaty
rekompensaty w przypadku zbycia nieruchomo$ci przejetych do Zaso-
bu od KOWR i AMW w wysokos$ci 90% warto$ci nieruchomosci*®”.
Ponadto ww. projekt zaktadal powstanie Funduszu Spotecznej Inicjaty-
wy Mieszkaniowej KZN, zasilanego $Srodkami KZN stanowigcymi 60%
dochodéw ze zbycia nieruchomosci Zasobu. Projektowane przepisy
zdaniem Prezesa KZN byty korzystniejsze dla gospodarki finansowe;j
KZN, dlatego tez zdecydowat, ze KZN nie bedzie przeznaczat do zbycia
nieruchomos$ci do momentu uchwalenia ww. przepiséw. O podjetych
decyzjach Prezes KZN na biezaco informowat éwczesne Ministerstwo
Rozwoju'®®,

KZN do grudnia 2019 r. nie mégt w drodze przetargu zbywac nierucho-
mosci wchodzacych w sktad Zasobu. Gospodarowanie nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu poprzez ich sprzedaz oraz zawarcie umow
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Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11).

Spétka wchodzaca w sktad grupy Polskiego Funduszy Rozwoju S.A. utworzonego w Banku
Gospodarstwa Krajowego.

Wykaz prac legislacyjnych Rady Ministréw nr UD 89.

Wiekszo$¢ gruntéw Zasobu KZN zostata przejeta od tych podmiotéw i ich zbycie, zdaniem KZN
spowodowatoby szkode dla jednostki.

0 podejmowanych dziataniach w zakresie planowanego rozdysponowania nieruchomosci
Zasobu. Ponadto, zgodne z dyspozycja Ministra Rozwoju wyrazang w pi$mie z dnia 17.07.2020 r.
znak: DM-V.0111.12.2020, w ktérej KZN zobowigzany zostat do przekazywania do Ministerstwa
Rozwoju raportéw dotyczacych zadan realizowanych przez KZN, raporty byty sporzadzane
na koniec kazdego kwartatu, zgonie z przekazanym wzorem.

Brak opracowania
strategii gospodarowania
nieruchomosciami,
przyczyna odmowy
tworzenia spotek
celowych z PFRN

Projektowana zmiana
przepisow ustawy,
przyczyna wstrzymania
sie KZN od zbywania
nieruchomosci na cele
inwestycyjne

Brak przepisow
umozliwiajacych racjonalne
gospodarowanie Zasobem
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Zmiana formuty
realizacji inwestycji
mieszkaniowych

na gruntach Zasobu

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w trybie przetargu,
mozliwe byto dopiero od dnia 11 grudnia 2019 r., tj.: po wejSciu w zycie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie prze-
prowadzania przetargdéw na nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu
Nieruchomos$ci*®®.

Do dnia 14 sierpnia 2019 r.*”° przepisy ustawy o KZN nie przewidywaty
mozliwosci wydzierzawiania i oddawania w najem nieruchomosci Zasobu
w drodze przetargu, co uniemozliwiato KZN racjonalne gospodarowa-
nie nieruchomosciami Zasobu do czasu ich przeznaczenia pod inwestycje
mieszkaniowe.

Infografika nr 8
Zestawienie przychodoéw z tytutu dzierzawy nieruchomosci Zasobu KZN
wg stanu na dzier 30.06.2021 .

2017 2018 2019 2020 2021
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o0 (X X X X J 00000 (X X X X}
00000 00000 00000
(X X X X J 00000 (X X X X}
00000 00000 00000
(] o0 000
0 7 31 32 33
o
6,6 ha 364,0 ha 396,66 ha 4202 ha
Przychéd ztytutu 5 112290,7 2 289 879,5 zt 180 569,8 7t

dzierzawy terenu:

® Liczba gruntéw bedacych w dzierzawie O Powierzchnia dzierzawy [ha]

Zrédfto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

Po wejSciu w zycie przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r.*”* wpro-
wadzajacych nowa formute realizacji inwestycji mieszkaniowych z wyko-
rzystaniem nieruchomosci Zasobu, tj. w formie Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej'’? (SIM), Prezes KZN nawigzat wspoélprace z gminami
w wyniku ktérej, wedtug stanu na 30 czerwca 2021 r., podpisat 227 poro-
zumien majacych m.in. na celu wymiane informacji, materiatéw oraz doku-
mentow, dotyczgcych nieruchomosci stanowigcych wtasnosc jst lub Skarbu
Panstwa wykazujacych potencjat inwestycyjny.

169

Dz.U.2019r. poz. 2382.

Tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o KZN
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309).

170

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdéj
mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11).

172 Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe to instrumenty wsparcia budownictwa na wynajem z niskim

czynszem przy udziale samorzadéw. Mieszkania majg by¢ przeznaczone dla 0oséb z nizszym
dochodem, dla ktérych uzyskanie kredytu jest niemozliwe albo obcigzatoby znaczgco ich budzety
domowe.
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Ponadto do 30 czerwca 2021 r., Prezes KZN podpisat 14 uméw doty-
czacych zbycia nieruchomosci Zasobu na cele zwigzane z inwestycjami
mieszkaniowymi, w tym 12 nieruchomosci w II kwartale 2021 r. Laczna
warto$¢ nieruchomosci Zasobu wniesionych aportem do spétek, TBS
lub SIM wyniosta brutto 63 123,5 tys. zt. Z podpisanych uméw wynika,
ze po zakonczeniu tych inwestycji’”® ma powsta¢ 1514 lokali. Laczna
powierzchnia gruntéw przekazanych na inwestycje mieszkaniowe,

w ramach ww. 14 uméw, wyniosta 27,0168 ha'"*.

5.5. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach,
w ramach programu Mieszkanie Plus

5.5.1. Diagnozowanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o umiarkowanych dochodach i uwzglednianie tych
potrzeb w planach i strategiach dotyczacych rozwoju gmin

Wiekszos$¢ kontrolowanych gmin, przed przystagpieniem do realizacji
inwestycji mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie Plus, nie pro-
wadzita odrebnych analiz i badan, nie byty tez wykonywane ekspertyzy
i opracowania, w celu rozpoznania sytuacji mieszkaniowej i okreslenia
rzeczywistej skali potrzeb lokalnej spotecznosci odnosnie do tego rodzaju
budownictwa mieszkaniowego. Gtéwnym Zrdédtem informacji w tym zakre-
sie byly dane uzyskane posrednio, tj. przy okazji rozpatrywania spraw os6b
ubiegajacych sie o najem mieszkania komunalnego lub socjalnego. Liczba
spraw rozstrzygnietych negatywnie, w zwiazku z przekroczeniem kryte-
rium dochodowego uprawniajgcego do najmu socjalnego lub komunalnego,
byta w wiekszos$ci gmin podstawg szacowania lokalnej skali potrzeb miesz-
kaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach.

Przyklady

W Biatej Podlaskiej - miasto nie dokonato rozpoznania potrzeb mieszkanio-
wych gospodarstw o umiarkowanych dochodach przed przystgpieniem do pro-
gramu Mieszkanie Plus. Takie rozpoznanie przeprowadzono dopiero po przy-
stapieniu do programu.

173 Zakonczenie inwestycji planowane jest na lata 2021-2033.

4 Tj.: 3 inwestycje mieszkaniowe zaplanowano w Wojewédztwie Slgskim (w miejscowo$ciach

Czestochowa, Zawiercie i Chorz6ow). Laczna planowana liczba mieszkan to 410 w przypadku
Zawiercia i Chorzowa oraz 26,4 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkania; dwie inwestycje
mieszkaniowe zaplanowano w Wojewo6dztwie Lubuskim (w miejscowos$ciach Miedzyrzecz
i Strzelce Krajenskie). Laczna planowana liczba mieszkan to 338; dwie inwestycje mieszkaniowe
zaplanowano w Wojewo6dztwie Podkarpackim (w miejscowos$ciach Stalowa Wola oraz Medyka).
Laczna planowana liczba mieszkan to 279; dwie inwestycje mieszkaniowe zaplanowano
w Wojewddztwie Pomorskim (w miejscowosciach Tczew i Lebork. Laczna planowana liczba
mieszkan to 140; dwie inwestycje mieszkaniowe zaplanowano w Wojewé6dztwie Wielkopolskim
(w miejscowos$ciach Kalisz i Powidz). Laczna planowana liczba mieszkan to 217; jedna inwestycje
mieszkaniowg zaplanowano w Wojewddzkie Lodzkim (w miejscowosci Pabianice). Warto$¢ umow
wyniosta 1508,62 tys. zt. Planowana liczba mieszkan to 58; jedna inwestycje mieszkaniowa
zaplanowano w Wojewédzkie Swietokrzyskim (w miejscowo$ci Jedrzejéw). Planowana
liczba mieszkan to osiem; jedng inwestycje mieszkaniowa zaplanowano w Wojewdédzkie
Zachodniopomorskim (w miejscowosci Koszalin). Wartos¢ uméw wyniosta 988 tys. zt. Planowana
liczba mieszkan to 64.

Rozpoznawanie potrzeb
mieszkaniowych
gospodarstw domowych
o umiarkowanych
dochodach

57



Ujmowanie w dokumentach
strategicznych

i programowych gmin potrzeb

58

mieszkaniowych
gospodarstw domowych
o umiarkowanych
dochodach

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W Kepnie - diagnoza potrzeb opierata sie na weryfikacji sktadanych wnioskow
do gminy o mieszkania komunalne, socjalne, przeznaczonych dla najubozszych.
Ustalajac spetnianie kryteriow dochodowych przewidzianych dla tej grupy
najemcow, przy okazji uzyskiwano informacje o gospodarstwach domowych
o umiarkowanych dochodach.

W Radomiu - inwestycja w ramach programu Mieszkanie Plus realizowana
byta bez wczedniejszego rozpoznania rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych, do ktérych skierowany byt ten program.

W gminach, problemy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o umiarkowanych dochodach, nie byty ujmowane w doku-
mentach strategicznych, czy planach i programach rozwoju tych gmin.
Sposrdd osmiu skontrolowanych gmin, jedynie trzy z nich (Debica, Kato-
wice, Kepice) odnosity sie do tych zagadnienn w opracowanych i przyjetych
gminnych strategiach lub programach, wskazujgc dziatania w tym zakresie.

Przyklady

W Debicy - zrédtem informacji o skali potrzeb mieszkaniowych lokalnej spo-
tecznosci byty dane Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu
w zakresie liczby sktadanych wnioskow o przydziat mieszkan komunalnych.
Uchwatla RM z dnia 29 maja 2017 r. przyjeto do wykonania ,Strategie Roz-
woju Miasta Debica na lata 2017-2022". W dokumencie, jako cele strategiczne
do realizacji wskazano m.in.: budowe mieszkan na wynajem w ramach pro-
gramu Mieszkanie Plus.

W Katowicach - na podstawie diagnozy sytuacji mieszkaniowej gospo-
darstw domowych o umiarkowanych dochodach, uwzgledniono w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy potrzebe rozwigzania pro-
blemu i podejmowano rézne dziatania w tym zakresie, jak m.in.: mieszkanie
za remont, wynajem mieszkan za wylicytowang w przetargu stawke czynszu
(wyzsza od przyjetej stawki czynszu za mieszkanie komunalne), czy dofinan-
sowywanie inwestycji Katowickiego TBS.

W Kepicach - gmina diagnozowata potrzeby mieszkaniowe mieszkancéw
w réznych grupach zamoznosci i uwzgledniata je w dokumentach strategicz-
nych dotyczacych rozwoju gminy.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy o samorzadzie gminnym®’° do zadan
wtasnych gminy, obejmujgcych zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspol-
noty, nalezg m.in. sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Kontrolowane gminy wskazywaty, iz przystapienie do realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie Plus nie byto uwarun-
kowane ustawowym wymogiem wczesniejszego diagnozowania potrzeb
mieszkaniowych w szerszym zakresie, wg ré6znych grup zamoznosci gospo-
darstw domowych oraz ujmowania tych zagadnien w dokumentach stra-
tegicznych, programowych, dotyczacych lokalnej polityki mieszkaniowej.

Zdaniem NIK, pomimo braku szczegétowych regulacji ustawowych w tym
zakresie, ocena potrzeb mieszkaniowych lokalnej spoteczno$ci oraz mozli-
wosci dziatania w celu ich zaspakajania, sprzyja prowadzeniu przez gminy

7% Ustawa z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzadzie gminnym. (Dz. U.z 2021 r. poz. 1834).
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dtugofalowej polityki rozwoju i racjonalnemu gospodarowaniu zasobem
gminnych nieruchomosci. Gminy chcac korzysta¢ z proponowanego instru-
mentarium krajowej polityki w zakresie mieszkalnictwa powinny mie¢
dobrze zdiagnozowang sytuacje mieszkaniowa na swoim terenie i dosto-
sowang do niej opracowang i wdrozong polityke mieszkaniowa.

W dwoch sposréd osmiu skontrolowanych gmin (w Katowicach i Kepi-
cach) diagnozowano potrzeby mieszkaniowe w réznych grupach
zamoznos$ci gospodarstw domowych, podejmujac dziatania w zakresie
zaspokojenia tych potrzeb, co w ocenie NIK nalezy wskazac jako dobre
praktyki. W Katowicach analizowano potrzeby mieszkaniowe gospo-
darstw domowych o umiarkowanych dochodach, a rozwigzania bedace
odpowiedzig na te potrzeby ujmowane byty w stosownych dokumentach,
jak uchwaty rady miasta, regulaminy, porozumienia. Do rozwigzan, ktére
NIK uznaje za dobre praktyki, w zakresie zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych stosowanych w Katowicach, niezaleznie od programu Mieszkanie
Plus, zaliczy¢ mozna: oddawanie w najem lokali mieszkalnych po przepro-
wadzeniu remontu tego lokalu przez przysztego najemce; przekazywanie
w najem lokalu mieszkalnego wylicytowanego w przetargu na ustalenie
stawek czynszu; wspoéiprace z Katowickim TBS, w ramach ktérej gmina
przez podwyzszenie jego kapitatu zaktadowego dofinansowata inwestycje
mieszkaniowe realizowane przez TBS.

Rowniez w Kepicach, przy wsparciu z Funduszu Doptat gmina budo-
wata, remontowata lub kupowata lokale z przeznaczeniem na mieszkania
komunalne. Rozpoznano réwniez grupe mieszkancéw, ktorzy przekraczali
kryterium dochodowe uprawniajace do najmu lokalu komunalnego, a jed-
noczes$nie nie byto ich sta¢ na kupno mieszkania, czy wniesienie kwoty par-
tycypacji na wynajecie mieszkania w TBS.

W wszystkich skontrolowanych gminach, decyzja o podjeciu budowy
mieszkan w ramach programu Mieszkanie Plus, podejmowana byta w opar-
ciu o gminng polityke w zakresie zatrzymania mtodych mieszkancow.

5.5.2. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach zgodnie
z przyjetymi zalozeniami i zawartymi umowami

Dla realizacji Celu 1 NPM - Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla os6b
o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszkania
na zasadach komercyjnych - stuzyty prowadzone w ramach programu
Mieszkanie Plus, réznorodne dziatania i okre$lone instrumenty, w tym
Instrument 2 - program budowy na zasadach rynkowych mieszkan
na wynajem z opcja dojscia do wtasnosci, adresowanych do oséb posiada-
jacych zdolno$¢ czynszowa, organizowany przez Bank Gospodarstwa Kra-
jowego (Polski Fundusz Rozwoju Nieruchomosci S.A.).

Inwestycje
mieszkaniowe

w gminach

w ramach programu
Mieszkanie Plus
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Infografika nr 9
Inwestycje mieszkaniowe PFRN realizowane w latach 2016-2021 (I pétrocze)

Sianéw O Gdynia
O Kepice
Nidzica
Nakto nad Notecig
O Toruh
Witnica
Warszawa ) ) Minsk Maz. n
O Wrzesnia O towicz O Biata Podlaska
O Jarocin, Siedlemin
O Radom
Lublin Ewidni
k
Zgorzelec O Kepno O Swidni
Wroctaw o ot
awa z .
O Watbrzych O Zamos¢
O Katowice
Debi
O Krakéw O Debica
planowane do realizacji
O oddane do uzytku / w budowie O Nowy Targ

Zrédto: Efekty dziatarh PFRN w ramach czesci rynkowej programu Mieszkanie Plus. Ministerstwo Rozwoju, Pracy
i Technologii - Departament Mieszkalnictwa. 21.05.2021 r.

Skontrolowane gminy korzystaty, w ramach programu Mieszkanie Plus,
z mozliwo$ci budowy na zasadach rynkowych mieszkan na wynajem
we wspotpracy z funduszami inwestycyjnymi BGK Nieruchomosci S.A.
W wyniku realizowanych inwestycji na terenie oSmiu skontrolowanych
gmin powstato tacznie 1683 lokali mieszkalnych na wynajem, stuzacych
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarko-
wanych dochodach i posiadajacych zdolno$¢ czynszowa. Ponadto wydano
pozwolenia na budowe kolejnych 522 takich lokali.

W celu realizacji tych inwestycji, gminy/spétki gminne dysponujace grun-
tami pod budownictwo mieszkaniowe, zawieraty umowy z funduszem
inwestycyjnym, dysponujacym $rodkami na sfinansowanie budowy miesz-
kan. Na wstepnym etapie wspotpracy z BGK Nieruchomosci S.A zawie-
rane byty porozumienia, okreslajgce warunki utworzenia spétki celowej
do realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zasady przystapienia do niej
przez gmine lub/i sp6tke gminng (najczesciej poprzez wniesienie aportem
nieruchomosci). Nastepnie pomiedzy stronami, tj. gming, sp6tkg gminna,
a BGK Nieruchomosci S.A. reprezentowanym przez Fundusz Sektora Miesz-
kan Na Wynajem Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicz-
nych, zawierana byta umowa inwestycyjna, bedaca podstawa realizacji
inwestycji, okreslajaca tad korporacyjny, w tym udziat przedstawicieli
stron w organach statutowych spotki celowej, zasady rozliczenia inwesty-
cji, sposéb zbycia udziatéw przez jedna ze stron oraz gospodarowania nie-
ruchomoscia. Formuta rynkowa budowy mieszkan w ramach programu
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Mieszkanie Plus dla gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach,
w ocenie gmin stanowita tanszy od oferowanego w bankach komercyjnych
model finansowania inwestycji.

Przyklady

W Jarocinie - (...) przyjeto nastepujacy model finansowania: wykupienie
udziatéw ze spo6tki celowej Projekt Municypalny Jarocin 1 sp. z o.0., ktora sfi-
nansowata inwestycje, a w ktdrej partycypowata gmina, przekazujac $srodki
z Jarocinskiego TBS, jako podwyzszenie kapitatu. Jednocze$nie, w umowie
zagwarantowano zawarcie umowy dzierzawy pomiedzy PM Jarocin 1 sp. z o.0.
i Jarocinskim TBS na wybudowane mieszkania. Dzieki temu wytacznie koszt
dzierzawy byt sktadnikiem czynszu dla najemcow, ktéry wynosi ok. 12 zt za m?
Realizacja inwestycji w formule rynkowej w ramach programu Mieszkanie
Plus, data mozliwo$¢ uzyskania tanszego od oferowanych w bankach komer-
cyjnych finansowania, na inwestycje (wybudowano 366 lokali mieszkalnych),
ktdrej koszt oszacowano na ok. 50 mlin. zt.

W Katowicach - w dniu 13 kwietnia 2017 r. gmina zawarta z BGKN S.A poro-
zumienie w sprawie realizacji inwestycji mieszkaniowej. Gmina odpowia-
data za sporzadzenie wyceny nieruchomos$ci w celu wniesienia jej aportem
do spéiki celowej oraz wybudowanie infrastruktury drogowej i techniczne;j.
Gmina przekazata aportem nieruchomos$¢ do Katowickiego TBS, a nastepnie
KTBS przekazato je spétce celowej realizujacej inwestycje w zamian za udziaty.
Wg stanu na dzien 20 maja 2021 r. gmina poniosta koszty zwigzane z realizacja
inwestycji w tacznej kwocie 26 691,9 tys. zt, z tego 25 283,6 tys. zt w zwiazku
z wybudowaniem infrastruktury, 1407,2 tys. zt stanowit podatek od towa-
réw i ustug naliczony od aportu wniesionego do KTBS, a 1,1 tys. zt za spo-
rzadzenie ulotek informacyjnych i publikacje informacji o naborze wnioskéw
w lokalnej prasie. Powstato 513 lokali. W dniu 8 sierpnia 2018 r. gmina zawarta
z BGKN kolejne porozumienie w sprawie realizacji inwestycji mieszkaniowe;j.
W dniu 2 czerwca 2021 r. udzielono inwestorowi pozwolenia na budowe.
W dokumentacji projektowej zatoZono realizacje 522 lokali. Na dzien 20 maja
2021 r. na realizacje ww. inwestycji gmina poniosta koszty w tacznej wysoko-
$ci 1058,4 tys. zt.

W Watbrzychu - w celu wybudowania budynkéw wielorodzinnych, w ktérych
lokale przeznaczone zostaty na dtugoterminowy wynajem, w tym najem z opcja
ich wykupu miasto przystgpito do programu Mieszkanie Plus w dniu 5 czerwca
2017 r. podpisujac ,Warunkowa Umowe Inwestycyjng” z inwestorem, tj. ,Fun-
duszem Sektora Mieszkan Na Wynajem - Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywdéw Niepublicznych z siedzibg w Warszawie” w zamian za wktad nie-
pieniezny w postaci: udziatu w 1/2 czesci praw autorskich do dokumentacji
projektowej o wartosci 55,00 tys. zt, udziatu w 1/2 czes$ci w praw wtasno-
$ci nieruchomosci gruntowej o wartosci 517,00 tys. z1, miasto objeto 5720
udziatéw w spétce MP Watbrzych (po 0,1 tys. zt kazdy). W dniu 14 sierpnia
2019 r. zostata zawarta umowa sprzedazy przez miasto udziatow w spotce MP
Watbrzych (miasto wyrazito wole sprzedazy wszystkich posiadanych 5720
udziatow spoéiki, a spotka MP Watbrzych wyrazita wole nabycia wszystkich
posiadanych przez miasto udziatéw w celu ich umorzenia). Na podstawie
umowy sprzedazy udziatow w spétce MP Watbrzych (w wyniku rozliczenia
wartosci udziatéw i doptaty ze strony miasta w kwocie 4084,0 tys. zt netto,
tj. 4410,7 tys. zt brutto), Watbrzych stat sie wtascicielem budynku typu B z 23
mieszkaniami (pozostate cztery budynki ze 192 lokalami mieszkalnymi byty
wlasnoscia spotki MP Watbrzych). Lacznie wybudowano 215 mieszkan. Koszty
poniesione ze strony gminy Watbrzych w zakresie budowy mieszkan w ramach
programu Mieszkanie Plus wyniosty 36,0 tys. zt (co stanowito 0,1% udziatu
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w cato$ci kosztow inwestycji ). Dodatkowo, gmina Watbrzych wyposazyta
teren inwestycji w podstawowa dla funkcji mieszkaniowej infrastrukture tech-
niczng dla gruntu, na ktérym realizowana byta inwestycja polegajaca na budo-
wie mieszkan w ramach programu Mieszkanie Plus, na kwote 36,0 tys. zt

(2,6% udziatu w cato$ci kosztéw na uzbrojenie techniczne ).

Realizacja inwestycji mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie
Plus, na terenie kontrolowanych gmin, przebiegata zgodnie z przyjetymi
zatozeniami i zawartymi umowami. W sze$ciu gminach inwestycje zostaty
ukoniczone, a w dwéch (w Debicy i Radomiu) inwestycje byty w trakcie
realizacji. W Debicy wykonywano ostatnie prace instalacyjne oraz roboty
w otoczeniu budynkéw'’®. Budowa byta realizowana zgodnie z przyjetym
harmonogramem rzeczowo - finansowym, ktéry przewidywat w lipcu
2021 r. dokonanie odbioréw inwestorskich oraz uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie. Natomiast w Radomiu zakonczenie prac i oddanie budo-

wanych obiektow planowano na IV kwartat 2021 r.

Infografika nr 10

Efekty rzeczowe dziatania D programu Mieszkanie Plus — Zwiekszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach i czynszach

przez bezposrednia aktywnos¢ inwestycyjna, realizowana w szczegélnosci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu

Panstwa, w ramach systemu wynajmu mieszkan, w tym z opcjg docelowego przeniesienia prawa wiasnosci — Instrument 2

Biata Podlaska

Jarocin

Rok zakonczenia

inwestycji

2018r.

2018r.

2018r.

Liczba
mieszkan

Podmiot
wspotpracujacy
z BGKN/PFRN

miasto Biata Podlaska,
Zarzad Gospodarki
Lokalowej sp. z 0.0.
w Biatej Podlaskie

miasto Jarocin,
Jarocinskie TBS sp. z 0.0.

miasto Kepno,
TBS - Kepno sp.z 0.0.

Lokalizacja

ul. Jana Ill Sobieskiego

Jarocin: ul. Leszczyce (42 lokale);
ul. Siedleminska
(120 lokali - 1 etap);
Siedlemin: ul. Gtéwna, (96 lokali)

ul. Przemystowa

2019r.

ul. Husarska

Jarocin

Kepice

2020r.

2020r.

108

42

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie wynikéw kontroli.

miasto Jarocin,
Jarocinskie TBS sp. z 0.0.

miasto Kepice,
Kepickie TBS sp. z 0.0.

ul. Siedleminska (Il etap)

ul. Niepodlegtosci

62

176

W listopadzie 2021 r. rozpoczeto zasiedlanie inwestycji przy ulicy Ratuszowe;j.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Tereny, na ktérych realizowano inwestycje wyposazane byty przez gminy
w niezbedng infrastrukture techniczng, czesto posiadaty réwniez infra-
strukture spoteczna, w tym o$wiatowa oraz kulturalna.

Ustalenia kontroli wykazaty, Ze trzy sposréd oSmiu skontrolowane gminy,
realizujac inwestycje w ramach programu Mieszkanie Plus nie dochowaty
nalezytej starannosci w zarzadzaniu mieniem.

Przyklady

W Radomiu - bez zachowania zasady szczeg6lnej starannosci w zarzadzaniu
mieniem, wymaganej w art. 50 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorza-
dzie gminnym, w zwiazku z art 24 ust. 1 ustawy z 21 listopada 2008 r. o pra-
cownikach samorzadowych, Prezydent zobowiazat sie do zbycia posiadanych
w spétce celowej (utworzonej do realizacji inwestycji mieszkaniowej w ramach
programu Mieszkanie Plus) udziatéw, w zamian za wynagrodzenie w wyso-
kosci nominalnej odpowiadajacej wartosci wniesionego aportu (w formie
nieruchomosci pod inwestycje) z dnia jego wniesienia, pomniejszonej o ponie-
sione przez te spotke celowa wydatki na remediacje terenu, bez uwzglednienia
ewentualnego wzrostu warto$ci wyceny jej udziatéw w czasie trwania umowy
spotki. Gmina, jako wspolnik w spéice celowej, nie dazyta do utrzymania zasad
zbycia przynaleznych jej udziatéw pierwotnie zaproponowanych przez wiek-
szoSciowego wspo6lnika, tj. Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Nie-
publicznych, zgodnie z ktérymi cena transakcji zostataby ustalona w oparciu
o aktualng wycene udziatéw. Ponadto mimo planowanego zakoniczenia inwe-
stycji w 2021 r. i zbycia udziatéw gminy w terminie 12 miesiecy od tej daty,
przyjeto warunek zaptaty ceny sprzedazy udziatéw w terminie do 31 grud-
nia 2025 r. Oznacza to, ze fundusz mimo wykupu udziatéw gminy w 2022 r.,
nalezng jej zaptate moze uisci¢ nawet do trzech lat pdznie;.

W Biatlej Podlaskiej - pomimo osiggnietego efektu w postaci zrealizowanej
inwestycji, w maju 2018 r. oddano do uzytkowania 186 lokali, ZGL nie zacho-
wat nalezytej staranno$ci w udokumentowaniu sposobu ustalania wartosci nie-
ruchomosci przyjetej w umowie inwestycyjnej i umowie wniesienia aportu.

W Debicy - przystepujac do programu Mieszkanie Plus nie zapewniono
aktualnych operatéw szacunkowych dla gruntéw przeznaczanych pod reali-
zacje inwestycji.

Dwie spos$rod osmiu kontrolowanych gmin wskazaty na brak dalszego
zainteresowania rynkowa formuta budowy mieszkan w ramach programu
Mieszkanie Plus. W ocenie gminy Biata Podlaska program nie spetnit
poktadanych w nim oczekiwan dotyczacych zaspokojenia potrzeb oséb
o umiarkowanych dochodach, m.in. przez wysokie koszty utrzymania
mieszkania, jak na lokalne warunki. Ponadto podkreslono, Ze lokale mozna
wynajmowac osobom z catej Polski, w zwigzku z tym nie stuza one zaspo-
kajaniu tylko potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

W Jarocinie po wybudowaniu czterech osiedli w rynkowej formule pro-
gramu Mieszkanie Plus, pomimo poczynionych przygotowan do kolejnych
inwestycji (zgromadzone niezbedne dokumenty, projekty), ze wzgledu
na przedtuzajace sie uzgodnienia z BGK, wyzsze stawki czynszu niz w juz
wybudowanych osiedlach, gmina odstagpita od realizacji inwestycji w tej
formule. Podjeto decyzje, ze Jarocinski TBS bedzie realizowato przygoto-
wane inwestycje korzystajac z rzadowego dofinansowania Spotecznego
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Budownictwa Czynszowego, obstugiwanego przez BGK w potaczeniu
z bezzwrotnym finansowym wsparciem budownictwa w postaci grantow
ze $rodkéw Funduszu Doptat.

Infografika nr 11

Inwestycje mieszkaniowe w budowie (wg stanu na dzierr 30.04.2021r.) — dziatanie D programu Mieszkanie Plus

- Zwiekszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach i czynszach przez bezposrednia aktywnos¢ inwestycyjna,
realizowang w szczegdlnosci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa, w ramach systemu wynajmu mieszkan,
w tym z opcjg docelowego przeniesienia prawa wtasnosci — Instrument 2
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Podmiot
wspotpracujacy
z BGKN/PFRN

miasto Debica

miasto Katowice,
Katowickie TBS sp. z 0.0.

podmiot prywatny
- Bartla Development
sp.zo0.0.

miasto towicz

podmiot prywatny
- PHU Partner sp.j.

miasto Nowy Targ,
TBS Matopolska sp. z 0.0.

miasto Ofawa

miasto Radom

miasto Swidnik

miasto Torun

podmiot prywatny
— Everest Development
sp.zo.0.

miasto Zamos¢

Lokalizacja

ul. Ratuszowa

ul. Gérniczego Dorobku

ul. A. Szwed-Sniadowskiej

ul. Krudowskiego

ul. Klonowa

ul. Gen. Sikorskiego

ul. Paderewskiego

ul. Tytoniowa

ul. Gen. Roweckiego

ul. Okélna

ul. B. Smidowicz

ul. Parkowa

Zrédfo: Efekty dziatars PFRN w ramach czesci rynkowej programu Mieszkanie Plus. Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii - Departament Mieszkalnictwa.

21.05.2021r.
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5.6. Dostepnos¢ mieszkan w ramach programu Mieszkanie
Plus dla lokalnej spotecznosci

Gminy rzetelnie okreslaty zasady pierwszenstwa korzystania z mieszkan
powstajgcych w ramach programu Mieszkanie Plus, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania. Analiza przyjetych uchwat rady gminy, jak réwniez innych
wewnetrznych wytycznych obowigzujgcych w gminach, w zakresie zasad
kwalifikowania oséb do najmu mieszkan realizowanych w ramach pro-
gramu Mieszkanie Plus wykazata, zZe kontrolowane gminy przygotowaty
i wdrozyty skuteczne procedury wyboru przysztych najemcéw zgodne
z obowigzujacym prawem miejscowym. Przyjete procedury zapewniaty
gminom nadzo6r lub bezposrednie uczestniczenie w kwalifikowaniu os6b
oczekujacych na mieszkania.

Kryterium dochodowe kwalifikowania do najmu wybudowanych mieszkan
w ramach programu Mieszkanie Plus - tzw. umiarkowane dochody, definio-
wane byto najczesciej, jako: (...) wyZsze niz kryterium okreslone dla miesz-
kan komunalnych ale na tyle niskie, ze nie pozwala na zacigganie kredytu
i zakup mieszkania na rynku.

Gminy okre$lajac zasady i kryteria naboru wskazywaty przede wszystkim
na preferencje dla oséb nieposiadajacych mieszkania, 0s6b z niepetno-
sprawnoscig, rodzin z dzie¢mi, os6b pracujacych lub bedacych mieszkan-
cami danej gminy i rozliczajgcych podatki w gminie. Decydujacym jednak
czynnikiem zakwalifikowania zainteresowanych oséb na liste potencjal-
nych najemcéw, byta zdolno$¢ czynszowa rozumiana jako, mozliwos$ci
finansowe rodziny pod katem terminowego optacania czynszu za miesz-
kanie o okre$lonym metrazu. W kontrolowanych gminach, po przystapie-
niu do programu Mieszkanie Plus i rozpoczeciu naboru najemcéw odnoto-
wano wyzsze zainteresowanie najmem mieszkan, niz oferta realizowanych
inwestycji.

Przyklady

W Bialej Podlaskiej - po przystapieniu do programu, do 31 grudnia 2017 r.
wptyneto 1420 ankiet zgtoszeniowych od os6b zainteresowanych takim miesz-
kaniem. Ostatecznie, ztozono 642 wnioski o najem lokalu w ramach programu,
z czego ze wzgledu na zdolno$¢ czynszowg pozytywnie zweryfikowano 380
wnioskow, nastepnie po nadaniu dodatkowych punktéw utworzono liste 186
wnioskodawcéw (odpowiadajgcg liczbie wybudowanych lokali), liste rezer-
wowg 110 wnioskodawcow i liste 84 wnioskéw negatywnie zweryfikowanych.
Do konca 2018 r. zawarto 176 uméw najmu, pozostate lokale nie zostaty zago-
spodarowane (ze wzgledu na brak zainteresowania lub niespetnienie kryte-
rid6w najmu przez potencjalnych najemcow).

W Katowicach - po przeprowadzeniu naboru i formalnej wstepnej weryfikacji
do dnia 30 kwietnia 2021 r, na liScie byto 907 potencjalnych najemcéw na 513
wybudowanych mieszkan.

W Radomiu - wedtug stanu na dzien 25 czerwca 2021 r. gmina byta w trak-
cie weryfikacji 1139 wnioskéw (na 124 budowane mieszkania). Zakoncze-
nie pierwszego etapu naboru, tj. sporzadzenie listy najemcow, zaplanowano
do 31 lipca 2021 r.

Gminy zapewnity
dostepnos¢
mieszkan dla lokalnej
spotecznosci
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Koszty utrzymania
mieszkania w ramach
programu Mieszkanie Plus

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Zgodnie z zatozeniami rynkowej cze$ci realizacji inwestycji mieszkaniowych
w ramach programu Mieszkanie Plus, czynsze w mieszkaniach budowa-
nych przez BGK Nieruchomosci (BGKN), p6zniej Polski Fundusz Rozwoju
Nieruchomosci (PFRN) miaty by¢ nizsze o okoto 25%, niz $rednia ryn-
kowa w danym regionie. Wysoko$¢ czynszow nie podlegata ustawowym
limitom. Czynsze kalkulowane byty w sposéb rynkowy, na poczatkowym
etapie realizacji kazdej inwestycji i w oparciu o ich koszty. Analiza wyso-
kos$ci stawek czynszu w zrealizowanych inwestycjach w ramach programu
Mieszkanie Plus w kontrolowanych gminach wskazata, ze wysoko$¢ sta-
wek czynszu byta zréznicowana i ksztattowata sie na poziomie od 12 z*7”?
zam?do 29,5 zt 178 za m2.

Wyniki ekspertyz'”® wskazuja, ze w latach 2017-2019 czynsze w wiek-
szych oSrodkach miejskich rosty szybciej niz dochody rozporzadzalne
znaczacej czesci najemcow. W 2019 r. Srednie stawki czynszu w polskich
miastach'®® wahaty sie od 26 zt/m? do 56,5 zt/m? przy trendzie wzrosto-
wym stawek czynszu'®'.

Wptyw na wysokos$¢ stawek czynszu miaty przede wszystkim: koszty
budowy, amortyzacja budynkéw, podatek od nieruchomosci, ubezpiecze-
nia, utrzymanie czystos$ci, koszty energii elektrycznej i drobnych napraw.
Stawki w umowie najmu z doj$ciem do wiasnosci byty wyzsze i wynosity
np. w Biatej Podlaskiej - 19,56 zt/m?, a stawka czynszu za najem bez doj-
Scia do wlasnosci 14,78 zt/m?.

Przyklady

W Katowicach - $rednia stawka czynszu wyniosta 24,0 zt/m? plus optata
eksploatacyjna 5,50 zt/m?, tacznie 29,5 zt/m? Stawki czynszu w lokalnym
Katowickim TBS wynosity od 12,49 zt/m? do 15,61 zt/m? a w formule dojscia
do wlasnosci w KTBS 20-26,5 zt/m? a w zasobie niepublicznym w II pot. 2020 r.
- 13,9 zt/m?

W Kepnie - stawka czynszu obowigzujaca w budynkach powstatych przy
ul. Przemystowej ustalona zostata zarzadzeniem nr 8/2018 Zarzadu TBS
- Kepno z dnia 26 lipca 2018 r. w wysokosci 15 zt/m? Zostata ona skalku-
lowana tak, aby z optat uiszczanych przez najemce zostaty pokryte koszty
obstugi nieruchomosci oraz sptaty dzierzawy budynkow i wykupienia
udziatéw, zgodnie z umowa inwestycyjna. Jest ona wyzsza od obecnie obo-
wigzujacych stawek czynszu lokali komunalnych, ale jednocze$nie nie wyzsza
od odpowiednich stawek czynszu wolnorynkowego.

W Walbrzychu - czynsz za najem lokali mieszkalnych w realizowanych inwesty-
cjach w ramach programu Mieszkanie Plus wynosit, w okresie pierwszego zasie-
dlania, Srednio 991,95 zl miesiecznie, a po waloryzacji w 2020 r. byto to 1014,76 zt
miesiecznie. W przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni mieszkania byto
to odpowiednio 19,05 zti 19,48 zt. W tym samym okresie, uchwalona przez Rade

177 W gminie Kepno, czynsz za najem 1 m? mieszkania (osiedla Leszczyce i Siedleminska I) wynosit

12 ztiwzroést od wrzesnia 2019 r. (ze skutkiem dla aktualnych mieszkancéw od stycznia 2020 r.)
do 12,50 zt.

7% Srednia stawka czynszu dla inwestycjach zrealizowanych w Katowicach.

Raport, Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych” Krakéw 20 marca 2020 r., Raport REAS.
Najem mieszkan w Polsce. Wtasciciele indywidualni - umowy i najemcy z 2018 r.

180 , . 7 JO , .
Gdansk, Katowice, Krakow, £.6dz, Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw.

181 . . . , . . . .
Raport ,Preferencje oraz oczekiwania spoteczenstwa polskiego w zakresie zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych oraz zakresuijako$ci ustug najmu na rynku krajowym. Program Analityczno-
-Badawczy. Warszawa, sierpien 2020 r.
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Miejska Watbrzycha wysoko$¢ stawki bazowej czynszu najmu w gminnych loka-
lach mieszkalnych wynosita 6,58 zt za m? powierzchni mieszkania, przy czym,
rzeczywista wysoko$¢ czynszu po uwzglednieniu obowigzujacych zwyzek i zni-
zek np. w budynku komunalnym przejetym przez gmine w ramach rozliczenia
inwestycji Mieszkanie Plus przy ul. Husarskiej 8 wynosita, zgodnie z zarzadze-
niem Prezydenta Miasta Watbrzycha z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy Watbrzych, 17,18 zt. Stawki czynszu
w mieszkaniach na wynajem stanowigcych zaséb mieszkaniowy Watbrzyskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. byty uzaleznione od stan-
dardu lokalu i wynosity od 3,58 zt do 7,87 zt, a wraz z rata kredytu od 10,15 zt
do 11,95 zt za metr kwadratowy powierzchni mieszkania.

We wszystkich skontrolowanych gminach stawki czynszu w mieszka-
niach wybudowanych w ramach programu Mieszkanie Plus, byty znacz-
nie wyzsze od czynszéw za mieszkania komunalne i socjalne, przekraczaty
rowniez stawki,w dziatajacych na terenach tych gmin TBS-6w. Stawki
czynszéw w inwestycjach Mieszkanie Plus, a szczeg6lnie mieszkan wynaj-
mowanych dtugoterminowo z opcja dojscia do wtasnosci, stanowigcych
ok. 80% wynajmowanych lokali, byty zblizone lub osiggaty (np. w Katowi-
cach) poziomu czynszéw w zasobie niepublicznym.

W celu ztagodzenia kosztow utrzymania mieszkan powstajacych w ramach
programu Mieszkanie Plus, w dniu 1 stycznia 2019 r. weszty w zycie
przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponosze-
niu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.
(Dz.U.z 2021 r. poz. 2158). Na podstawie zawartych w tej ustawie regu-
lacji, gmina wtasciwa miejscowo dla inwestycji mieszkaniowej wystepuje
do BGK z wnioskiem o zawarcie umowy w sprawie stosowania doptat,
zwanej dalej umowa w sprawie stosowania doptat, w celu zabezpieczenia
$rodkow na doptaty (art. 12 ust.1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych).

Kontrolowane gminy, skutecznie pozyskiwaty $srodki z BGK dla najemcow
mieszkan, na doptaty do ponoszonych kosztow mieszkaniowych. Jedynie
w Debicy i Katowicach, gdzie nie zakonczono procesu zasiedlania miesz-
kan powstatych w ramach programu Mieszkanie Plus nie skierowano jesz-
cze wnioskow o doptaty do czynszdéw, o ktérych mowa w art. 12 ustawy
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania.

Przyklady

Biala Podlaska - w 2019 r. - uzyskano doptaty dla 151 gospodarstw, na kwote
105,67 tys. zt; w 2020 r. - dla 161 gospodarstw, na kwote 415,24 tys. zt;
aw 2021 r. (do dnia 31 marca) - dla 161 gospodarstw, na kwote 253,73 tys. zt.

Kepice - doptatami z BGK do czynszu objeto razem 42 mieszkania. Kwota
zapotrzebowania na $rodki zabezpieczajace od kwietnia 2020 r. do marca
2035 r. wyniosta - 2340,83 tys. zt. Otrzymano w 2020 r. (od czerwca do grud-
nia) doptaty - w wysokosci 84,45 tys. zt; w 2021 r. (do maja tj. do konca
kontroli) doptaty w wysokosci 64,98 tys. zt, razem 149,42 tys. zt.

Waltbrzych - tacznie w latach 2019-2021 (do kwietnia) doptatami objeto
odpowiednio 44, 60 i 60 gospodarstw domowych z wysoko$cia doptat odpo-
wiednio 35,7 tys. z1, 151,5 tys. zt i 56,3 tys. zt.
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Ponadto stwierdzono brak mozliwosci skierowania wnioskéw do BGK
o doptaty do ponoszonych wydatkéw w pierwszych latach najmu miesz-
kania, w Jarocinie. Ograniczenie to wystapito ze wzgledu na fakt, ze Jaro-
cinski TBS po zakonczeniu realizacji inwestycji w 2018 r. zostat dzierzawca
wybudowanych mieszkan, a regulacje ustawy o pomocy panstwa w pono-
szeniu wydatkéw mieszkaniowych, nie uwzgledniajg dzierzawcy jako pod-
miotu uprawnionego do sktadania wnioskéw o doptaty do BGK.



6. ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem gtéwnym kontroli byta ocena - czy realizacja programu rzagdowego
Mieszkanie Plus przyczynia sie do poprawy warunkéw/rozwigzywania
probleméw mieszkaniowych lokalnych spotecznosci.

Cele szczegbétowe kontroli dotyczyty oceny:

— czy dziatania ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w ramach
programu Mieszkanie Plus byty skuteczne i przyczyniaty sie do popra-
wy dostepnosci mieszkan;

— czy Krajowy Zaso6b Nieruchomosci skutecznie pozyskiwat nieruchomo-
$ci do Zasobu i prawidtowo nimi gospodarowat;

— czy gminy skutecznie korzystaty z instrumentéw dostepnych w ramach
programu Mieszkanie Plus, w celu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych lokalnej spotecznosci.

Kontrola zostata przeprowadzona w o$miu urzedach gmin i w pieciu spo6t-
kach gminnych, a takze w dwdéch podmiotach administracji rzagdowej
(w ministerstwie oraz panstwowej osobie prawnej).

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli*®?. Dziatalno$¢ kontrolo-
wanych jednostek oceniano wedtug kryteriéw okreslonych w art. 5 ust. 1
i ust. 2 ustawy o NIK (legalnos$ci, gospodarnosé¢, rzetelnosci i celowos$¢
w odniesieniu do ministerstwa i KZN), (legalno$¢, gospodarnosc i rzetel-
nosci w odniesieniu do urzedéw gmin i spétek gminnych).

0d 1 stycznia 2016 r. do 31 marca 2021 r., z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed lub po tym okresie. Czynnosci kontrolne rozpoczeto
w dniu 8 kwietnia 2021 r., a zakoniczono 7 wrze$nia 2021 r.

W trakcie kontroli w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK zasiegano
informacji od: BGK oraz spotek celowych powotanych do realizacji w gmi-
nach inwestycji mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie Plus.

Kontrola Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus (P/21/026) zostata
podjeta z inicjatywy wtasnej NIK.

Do kierownikow wszystkich skontrolowanych jednostek skierowano
tacznie 15 wystapien pokontrolnych.

Do kontrolowanych jednostek skierowano tgcznie osiem wnioskéw pokon-
trolnych z czego, wedtug stanu na dzien 10 lutego 2022 r., cztery wnio-
ski zostaty zrealizowane, dwa byty w trakcie realizacji, a dwa wnioski nie
zostaty zrealizowane.

Niezrealizowane wnioski, kierowane do Prezydenta Miasta Radomia dotyczyty:

1) przeprowadzenia diagnozy potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o umiarkowanych dochodach i uwzglednienie ich w planach
i strategiach dotyczacych rozwoju gminy,

2) dokonania zmian harmonogramoéw dziatan wynikajacych z umoéow
zawartych przez gmine w formach przewidzianych w tych umowach.

182 Dz.U.22020T. poz. 1200, ze zm.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegétowe

Kryteria kontroli

Zakres podmiotowy

Okres objety kontrola

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Whioski pokontrolne
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Woykaz jednostek
kontrolowanych

ZAEACZNIKI

Zastrzezenia do wystapien'®?® ztozyto dwéch kierownikéw jednostek
tj. Minister Rozwoju i Technologii oraz Prezydent Miasta Radomia. Komi-
sja Rozstrzygajgca, po rozpatrzeniu zastrzezen zgtoszonych przez Prezy-
denta Miasta Radomia, oddalita je w cato$ci. Kolegium NIK po rozpatrzeniu
zastrzezen zgltoszonych przez Ministra Rozwoju i Technologii, jedno
zastrzezenie uwzglednito w catos$ci, jedno zastrzezenie uwzglednito
cze$ciowo, a dwa zastrzezenia oddalito w catosci.

Jednostka
organizacyjna NIK Nazwa jednostki Imie i nazwisko kierownika

przeprowadzajaca kontrolowanej jednostki kontrolowanej
kontrole

Mateusz Morawicki
Ministerstwo Rozwoju, Prezes Rady Ministrow
Pracy i Technologii — wykonujacy obowigzki Ministra
(obecnie Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Rozwoju i Technologii), obecnie:
pl. Trzech Krzyzy 3/5 Piotr Nowak
00-507 Warszawa Minister Rozwoju
Departament . 184
1. Infrastruktury i Technologii
Barttomiej Druzinski
Prezes Krajowego
Krajowy Zaséb Nieruchomosci, Zasobu Nieruchomosci
ul. Nowy Swiat 19, obecnie: Arkadiusz Urban
00-029 Warszawa Zastepca Prezesa Krajowego
Zasobu Nieruchomosci, petnigcy
obowigzki Prezesa
Urzad Miasta Biata Podlaska,
ul. Marszatka Michat Litwiniuk
Jozefa Pitsudskiego 3, Prezydent Miasta Biata Podlaska
) Delegatura NIK 21-500 Biata Podlaska
’ w Biatymstoku Zaktad Gospodarki
Lokalowej sp. z 0.0., Woijciech Chilewicz
ul. Zeromskiego 5, Prezes Zaktadu
21-500 Biata Podlaska
Urzad N."eJSKI W K(?p.lcach, Magdalena Majewska
ul. Niepodlegtosci 6, Burmistrz Kepic
77-230 Kepice
3 Delegatura NIK Kepickie Towarzystwo
' w Gdansku Budownictwa . .
Bozena Gierszewska
Spotecznego sp. ,z 0.0., Prezes Zarzadu
ul. Niepodlegtosci 6,
77-230 Kepice
Urzad Mlast? Katowice, S [
Uh Lo eIe) Prezydent Miasta Katowice
40-098 Katowice
4 Delegatura NIK Katowickie Towarzystwo
' w Katowicach Budownictwa o
Janusz Olesinski
Spoieczneg9 sp. Z 0.0., Prezes Zarzadu
ul. Z. Krasinskiego 14,
40-019 Katowice

183 . s
Lacznie 6 zastrzezen.

e Osoby petniace funkcje kierownika kontrolowanej jednostki, w okresie objetym kontrolg,

zostaly wskazane w wystapieniu pokontrolnym z kontroli w MRPiT zamieszczonym na stronach

BIP NIK.

165 Osoby petnigce funkcje kierownika kontrolowanej jednostki, w okresie objetym kontrola, zostaty

wskazane w wystapieniu pokontrolnym z kontroli w KZN zamieszczonym na stronach BIP NIK.
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Jednostka
organizacyjna NIK

przeprowadzajaca

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Imie i nazwisko kierownika
jednostki kontrolowanej

kontrole
Urza.d M.Ie_']SkI w Jatoqnle, Adam Pawlicki
Aleja Niepodlegtosci 10, Burmistrz Jarocina
63-200 Jarocin
Jarocinskie Towarzystwo
Budownictwa Jerzy Wolski
Spotecznego sp. z 0.0., Prezes Zarzadu
ul. Kosciuszki 18, a
5 Delegatura NIK 63-200 Jarocin
. P . - —
w Poznaniu Urzad Miasta i Gminy Kepno, Piotr Psikus
ul. Ratuszowa 1, Burmistrz Miasta i Gminy Kepno
63-600 Kepno ¥ 8P
Tgwarzystwo Radostaw Pielas
Budownictwa Spotecznego
; Prezes Zarzadu Towarzystwa
— Kepno sp. z 0.0. w Kepnie, .
, . . Budownictwa Spotecznego
ul. Kosciuszki 9, — Kepno sp 7 0.0
63-600 Kepno &PNo sp 2 0.0.
Delegatura NIK Urzad Miejski w Debicy, Mariusz Szewczyk
e w Rzeszowie Ul REiEoe) o Burmistrz Miasta Debica
39-200 Debica &
Delegatura NIK Urzad MIeJS_k_I,W R adomiu, Radostaw Witkowski
. w Warszawie ul- Jana Kilinskiego 30, Prezydent Miasta Radomia
26-600 Radom Y
Delegatura NIK Urzad Miejski W Wait_Jrzychu; Roman Szetemej
8. we Wroctawiu Plac Magistracki 1, Prezydent Miasta Watbrzycha
58-300 Watbrzych o 4
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Nazwa jednostki

kontrolowanej

ZAEACZNIKI

Ocena

kontrolowanej

dziatalnosci*)

Wykaz ocen kontrolowanych jednostek

Stany majace wplyw na wydana ocene:

prawidiowe

nieprawidiowe

Ministerstwo Rozwoju w formie Wdrazanie dziatan i instrumentow Brak skutecznego nadzoru ministra
i Technologii, opisowej zaplanowanych w ramach programu nad dziatalnoscig KZN, opieszato$¢
pl. Trzech Krzyzy 3/5 Mieszkanie Plus w powotaniu Prezesa KZN i Rady
00-507 Warszawa Nadzorczej, brak skutecznych
i spéjnych ze sobg rozwigzan
prawnych, a takze opieszato$¢
w ich wdrazaniu, nierzetelna
sprawozdawczosc z realizacji NPM,
doprowadzenie do przedawnienia
karalno$ci czyndw naruszajacych
dyscypline finanséw publicznych
Krajowy Zasob w formie Dziatania stuzace usprawnieniu Brak programu gospodarowania
Nieruchomosci, opisowej procesu przejmowania nieruchomosci | Zasobem i strategii. Brak realizacji
ul Nowy Swiat 19, do Zasobu celéw inwestycyjnych.
00-029 Warszawa
Urzad Miasta w formie Przystgpienie do programu Mieszkanie | Nie dokonano rozpoznania potrzeb
Biata Podlaska, opisowej Plus. Prawidtowo okreslono zasady mieszkaniowych gospodarstw
ul. Marszatka i kryteria wytaniania najemcow o umiarkowanych dochodach
Jozefa Pitsudskiego 3, do wybudowanych mieszkan przed przystapieniem do Programu
21-500 Biata Podlaska na wynajem. Zapewniono pomoc Mieszkanie Plus.
najemcom w ponoszeniu wydatkow
na cele mieszkaniowe.
Zakfad Gospodarki w formie Realizacja inwestycji ramach Brak nalezytej starannosci
Lokalowej sp. z 0.0., opisowej programu Mieszkanie Plus, osiggniecie |w udokumentowaniu sposobu
ul. Zeromskiego 5, zaktadanych efektow — wybudowanie | ustalania przyjetej w mowie
21-500 Biata Podlaska 186 mieszkan na wynajem z opcja inwestycyjnej z 12 grudnia 2016 r.,
wykupu). W umowie wniesienia aportu
Prawidtowo przeprowadzono oraz umowie sprzedazy z 22 marca
postepowanie kwalifikacyjne 2017 r. wartosci nieruchomosci.
najemcow.
Urzad Miejski pozytywna Gmina diagnozowata potrzeby
w Kepicach, mieszkancéw w réznych grupach
ul. Niepodlegtosci 6, zamoznosci przed przystapieniem
77-230 Kepice do programu Mieszkanie Plus.
Diagnozowane potrzeby uwzgledniane
byty w gminnych programach.
Gmina okreslita zasady i kryteria
dla mieszkan na wynajem,
wybudowanych w ramach programu
Mieszkanie Plus oraz zapewnita $rodki
na te inwestycje i na pomoc
dla uprawnionych najemcow.
Kepickie Towarzystwo pozytywna KTBS byto udziatowcem spofki

Budownictwa
Spotecznego
sp. z 0.0.,
ul. Niepodlegtosci 6,
77-230 Kepice

celowej oraz jedng ze stron umowy
inwestycyjnej, w wyniku ktérej
wybudowano w ramach programu
Mieszkanie Plus — 42 lokale

na wynajem. KTBS prawidtowo

i rzetelnie realizowato zadania
okreslone w umowie inwestycyjnej.
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Nazwa jednostki

kontrolowanej

Urzad
Miasta Katowice,
ul. Miynska 4,
40-098 Katowice

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

pozytywna

Stany majace wptyw na wydang ocene:

prawidiowe

Rozpoznawano potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw
domowych o umiarkowanym czynszu.
W dokumentach strategicznych
gminy wskazywano dziatania stuzgce
zaspokajaniu potrzeb w tym zakresie.
Przystagpiono do programu Mieszkanie
Plus. Rada Miasta okreslita zasady

i kryteria dla najemcow mieszkan
wybudowanych w ramach programu
Mieszkanie Plus. Zapewniono dopfaty
do czynszu dla uprawnionych
najemcéw nowowybudowanych
mieszkan. Powstato 513 lokali

w ramach programu Mieszkanie Plus
oraz udzielono pozwolenie na budowe
kolejnych 522 w ramach tego
programu.

nieprawidiowe

Katowickie
Towarzystwo
Budownictwa

Spotecznego sp. z 0.0.,
ul. Z. Krasinskiego 14,
40-019 Katowice

pozytywna

KTBS przystepujac do spotek celowych
bedacych inwestorami inwestycji
mieszkaniowych realizowanych

w gm. Katowice w ramach programu
Mieszkanie Plus zapewnito sobie
kontrole nad realizacja tych inwestycji,
poprzez m.in. wprowadzenie

W umowie inwestycyjnej wymogu
uzgadniania z KTBS istotnych kwestii
zwigzanych z inwestycjg, wskazato
cztonka zarzadu w spotce celowej
(zgodnie z umowg inwestycyjng).

W wyniku realizowanych inwestycji
wybudowano sze$¢ budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdowato
sie 513 lokali wykonczonych ,pod
klucz”, wyposazonych w urzadzenia
sanitarne oraz media.

Urzad Miejski
w Jarocinie,
Aleja Niepodlegtosci 10,
63-200 Jarocin

w formie
opisowej

Miasto skutecznie wykorzystato
instrumenty dostepne w ramach
rzagdowego programu Mieszkanie Plus.
Zgtoszono sie do programu Mieszkanie
Plus, przystgpiono do realizacji
budowy mieszkan poprzez wniesienie
gruntu wyposazonych w infrastrukture
techniczng. Umozliwiono
Jarocinskiemu TBS wykup udziatéw

w spotce celowej realizujacej
inwestycje, prawidtowo sprawowano
nadzor nad JTBS budujacym

366 mieszkan, zasiedlajgcym

te mieszkania.

Analizowano potrzeby mieszkaniowe
lokalnej spotecznosci, jednak
przedstawianie ich wynikow

w dokumentach gminnych odnosito
sie do mieszkancow oczekujacych
na zasoby inne niz te ktére mogtyby
powstac¢ w ramach programu
Mieszkanie Plus.
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Nazwa jednostki Ocena . Stany majace wptyw na wydana ocene:
kontrolowanej ko:_1tro|ow’a|_1e] . : .
dziatalnosci*) prawidiowe nieprawidiowe
10. Jarocinskie pozytywna JTBS w wyniku decyzji gminy
Towarzystwo 0 przystapieniu do programu
Budownictwa Mieszkanie Plus, w realizowanych
Spotecznego inwestycjach prawidtowo petnit role
sp. Z 0.0, inwestora zastepczego, prowadzit
ul. Kosciuszki 18, inwestycje zgodnie z przyjetymi
63-200 Jarocin zatozeniami i umowami. Zostaty

osiggniete zaktadane efekty rzeczowe.
JTBS opracowato procedure

sktadania i rozpatrywania wnioskow
przysztych mieszkancow i prawidtowo
przeprowadzito proces naboru

do wybudowanych 366 lokali.

11. Urzad Miasta w formie Gmina skutecznie wykorzystata Gmina nie dokonywata diagnozy

i Gminy Kepno, opisowej instrumenty dostepne w ramach potrzeb mieszkaniowych

ul. Ratuszowa, programu Mieszkanie Plus. Przed spotecznosci lokalnej

63-600 Kepno przystgpieniem do programu o umiarkowanych dochodach
Mieszkanie Plus, gmina wniosta na potrzeby opracowania
do TBS — Kepno aport w postaci i przedstawienia ich wynikédw
gruntéow wyposazonych w niezbedng | w dokumentach programowych/
infrastrukture techniczna, uzyskata strategicznych gminy. Diagnoza
wymagane pozwolenia na budowe potrzeb opierata sie jedynie
i przeniosta je na prowadzacego na weryfikacji sktadanych wnioskéw

inwestycje TBS — Kepno, a nastepnie | do gminy o mieszkania komunalne.
zapewnita mozliwo$¢ wykupu udziatéw | Ustalajac spetnianie kryteriéw
utworzonej spotce celowej bedacej dochodowych, (uzyskiwano przy
wiascicielem wybudowanych 36 okazji informacje o osobach
mieszkan. Sprawowano biezgcy nadzdr | o umiarkowanych dochodach).

nad realizacjg inwestycji przez TBS

— Kepno. Proces naboru najemcéw
przebiegat z udziatem przedstawicieli
gminy, wg zasad opracowanych
przez TBS — Kepno, po konsultacji

z whasciwa komisjg Rady Miejskiej.
Na podstawie umoéw zawartych przez
gmine z BGK, uzyskano dopfaty

do czynszu, dla uprawnionych
najemcéw nowowybudowanych

mieszkan.

12. Towarzystwo pozytywna TBS — Kepno przy wykorzystaniu
Budownictwa $rodkéw dostepnych w ramach
Spotecznego programu Mieszkania Plus,

— Kepno sp. z 0.0. zrealizowato inwestycje, w wyniku
w Kepnie, ktérej wybudowato 36 lokali
ul. Kosciuszki 9, dla 0s6b o umiarkowanych
63—-600 Kepno dochodach. Opracowano regulamin

naboru najemcow, prawidtowo
przeprowadzono procedure
zasiedlania. Dodatkowo w ramach
inwestycji powstata powierzchnia
uzytkowa, ktérg wykorzystano jako
gminne przedszkole.
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Lp.

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidtowe

nieprawidiowe

w Watbrzychu;
Plac Magistracki 1,
58-300 Watbrzych

mieszkaniowej w ramach programu
Mieszkanie Plus osiaggnieto zaktadane
efekty (215 mieszkan), budynki
mieszkalne powstaty na terenie
posiadajacym podstawowg
infrastrukture techniczng i stanowity
uzupetnienie istniejgcej zabudowy.
Gmina Watbrzych ustalita zasady

i kryteria dla 0s6b mogacych
korzysta¢ z budowanych mieszkan
na wynajem oraz zapewnita srodki
na pomoc dla najemcéw w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych. Nabdr
najemcdéw przebiegat transparentnie
i zgodnie z przyjetymi zasadami.

13. Urzad Miejski w formie Gmina skutecznie skorzystata Gmina wniosta aportem do spotki
w Debicy, opisowej z rozwigzan dostepnych w ramach nieruchomos$¢ gruntowa,
ul. Ratuszowa 2 programu Mieszkanie Plus. Dziatania | wyceniong nieaktualnym, w dacie
39-200 Debica gminy skutkowaty wybudowaniem whiesienia, operatem szacunkowym
201 mieszkan na wynajem dla tj. z przekroczeniem terminu
0s6b o umiarkowanych dochodach. okreslonego w przepisach ustawy
Inwestycje zrealizowano na terenie 0 gospodarce nieruchomosciami.
posiadajacym odpowiednig Ponadto gmina wbrew
infrastrukture techniczng i spoteczng | obowigzujgcym przepisom prawa
w tym o$wiatowg oraz kulturalna. nie sporzadzata i nie ogtaszata
Zostata ona zrealizowana w wojewddzkim dzienniku
zgodnie z miejscowym planem urzedowym danych dotyczacych
zagospodarowania przestrzennego czynszOw najmu lokali mieszkalnych
oraz zgodnie z przyjetymi zatozeniami | na jej obszarze.
i zawartymi umowami. Zasady
i kryteria kwalifikowania przysztych
najemcow zostaty jasno i rzetelnie
okreslone oraz zapewnity rownorzedny
dostep osdb zainteresowanych.
Wdrozona procedura zapewniata
gminie udziat w procesie
kwalifikowania przysztych najemcow.
14. Urzad Miejski w formie Miasto, uczestniczac w programie Miasto uczestniczyto w programie
w Radomiu, opisowej Mieszkanie Plus, dziatata zgodnie Mieszkanie Plus bez wczesniejszego
ul. Jana Kilinskiego 30, z przyjetymi zatozeniami lokalizacji rozpoznania rzeczywistych potrzeb
26—-600 Radom inwestycji i zawartymi umowami. mieszkaniowych gospodarstw
Budowa 124 mieszkan na wynajem domowych, do ktdrych skierowany
byfta w trakcie realizacji. Gmina byt ten program oraz bez wtasciwego
samodzielnie badz we wspodtpracy zabezpieczenia swoich interesow.
z PFR Nieruchomosci S.A. opracowata | Nie zachowano zasady szczegdlnej
mechanizmy prawne, organizacyjne starannosci w zarzadzaniu mieniem.
i techniczne stuzace przeprowadzeniu | Miasto nie zapewnito sobie realnego
naboru wnioskéw oséb wptywu oraz nadzoru nad dziataniem
zainteresowanych najmem mieszkania |spotki MDR Radom sp. z o. o.,
w ramach przedmiotowego programu. |ktdrej poprzez wniesienie aportu
Zastosowane $rodki organizacyjne nieruchomosci stata sie wspdlnikiem,
i techniczne zapewnity mieszkancom | poniewaz nie podjeta zadnych
mozliwo$¢ uczestnictwa w naborze. dziatan w celu zapewnienia
mozliwosci powotania wiasnego
przedstawiciela w skfad jej zarzadu.
15. Urzad Miejski pozytywna W wyniku realizacji inwestycji

*) w przypadku nie spelnienia kryteridw dla oceny pozytywnej lub negatywnej zastosowano ocene w formie opisowej
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Krétki rys historyczny
dziatan stuzacych
zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w Polsce

ZAEACZNIKI

6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

W okresie powojennym zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w Polsce
byto bardzo trudne. Po pierwsze model polityki mieszkaniowej oparty byt
na dominacji panstwa, ktéra widoczna byta zaréwno na etapie planowania,
realizacji jak i podziatu zasobu mieszkaniowego, a celem éwczesnej poli-
tyki gospodarczej, opartej o gospodarke centralnie sterowna, byto prze-
ksztatcenie wtasnosci prywatnej w panstwowa, po drugie wysoki deficyt
mieszkaniowy odnotowany w okresie miedzywojennym zostat znaczaco
powiekszony przez zniszczenia wojenne. W okresie tym nie tylko naduzy-
wano instytucji wywlaszczenia, odbierajac prawo wtasnos$ci nieruchomosci
bez zapewnienia wtascicielom mozliwosci ochrony ich praw czy odpowied-
niego odszkodowania, ale réwniez przy realizacji gospodarki lokalami*8®
wtadza publiczna siegata nie tylko po wtasnos¢ publiczng ale wkraczata
réwniez w uprawnienia prywatnych wtascicieli budynkéw, przejmujac
prawo do decydowania zaréwno o tym kto i za jakg cene bedzie zamiesz-
kiwat lokale™®’.

Zmiana modelu polityki mieszkaniowej z modelu opartego na dominacji
panstwa w kierunku modelu rynkowego byta nastepstwem rozpoczetej
w Polsce transformacji ustrojowe;j. Istotnym podmiotem polityki mieszka-
niowej staty sie jednostki samorzadu terytorialnego, ktérym powierzono
m.in. realizacje budownictwa socjalnego oraz wyptate dodatkow miesz-
kaniowych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach. Jednakze,
ograniczone $rodki finansowe, jakimi dysponowaty gminy staty sie istotng
barierg uniemozliwiajgca skuteczne ksztattowanie sytuacji mieszkaniowe;j.
Jak wskazata E. Kucharska-Stasiak'®® przekonanie, ze odpowiedzialno$¢
za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych moga przejac¢ jednostki samo-
rzadow terytorialnych, okazato sie btedne. Jednostki te nie miaty wptywu
na uwarunkowania prawne i makroekonomiczne oraz nie dysponowaty
wystarczajacymi $srodkami na rozwigzanie kwestii mieszkaniowe;j.

W okresie transformacji przyjeto zasade, ze podstawowg droga do uzy-
skania mieszkania bedzie jego nabycie na wtasnos¢ lub budowa.
Jako gtéwny instrument wpierajacy rozwéj budownictwa, ustanowiono ulgi
podatkowe'®® w tym ulge budowlang polegajgca na odliczeniu wydatkow
mieszkaniowych od dochodu oraz od podatkéw, czy ulge z tytutu wydat-

86 Tzw. kwaterunek, realizowany na postawie decyzji administracyjnej.

87 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 7 wrze$nia 1944 r. o komisjach

mieszkaniowych Dz. U.nr 4 poz. 18 oraz Dekret z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce
lokalami Dz. U.z 1950 r. Nr 36, poz. 343, ze zm.

,Ewolucja modelu polityki mieszkaniowej w Polsce”. Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego

Nieruchomoscivol. 16 nr 1, 2008 r.

89 Tzw. duza ulga budowlana w PIT, obejmujaca inwestycyjne wydatki mieszkaniowe,

ulga w PIT z tytutu wydatkéw na zakup gruntéw pod budowe budynku mieszkalnego,
ulga w PIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne, ulga w CIT na czynszowe budownictwo
wielorodzinne, ulga odsetkowa. Ulgom towarzyszyta rowniez obnizona stawka podatku VAT 7%.
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k6w na remonty i modernizacje budynkéw lub lokalu mieszkalnego™°°.
O przyjeciu takiego sposobu finansowania rozwoju budownictwa decydo-
wata wysoka wéwczas inflacja*®?, bardzo wysoki koszt kredytu czy stabo
rozwiniety sektor bankowy. Ponadto wprowadzenie ulg podatkowych
miato réwniez wptyna¢ na ograniczenie bezposrednich wydatkéw budzetu
panstwa dla sektora mieszkaniowego. W latach 1991-2006 bezposrednie
wydatki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowg, jako procentowy udziat
w PKB spadt z 1,8% w 1992 r. do 0,1% w 2006 r.*°? Nalezy przy tym zwrd-
ci¢ uwage, na utrzymujaca sie tendencje spadkowa finansowego wspar-
cia dla sektora mieszkaniowego ze strony budzetu panstwa. Bezposrednie
wydatki budzetowe rzedu 2,1 mld zt w 2018 r.i 1,2 mld zt w 2019 r,,
stanowity okoto 0,08% PKB kraju przy $rednich wydatkach na cele miesz-
kaniowe w krajach Unii Europejskiej na poziomie 0,5% PKB, co ozna-
cza, ze byty one ponad pieciokrotnie nizsze od $redniej unijnej. Wydatki
budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa w Polsce nalezg do najnizszych
w Unii Europejskiej. Zeby osiggna¢ unijny poziom finansowania mieszkal-
nictwa z budzetu panstwa, roczne wydatki tego budzetu na gospodarke
mieszkaniowg powinny siegng¢ ok. 10 mld z*°3,

Zmiany gospodarczo-spoteczne i kulturowe zapoczatkowane w Polsce
w latach dwutysiecznych wymusity konieczno$¢ dokonania zmian w juz
istniejacych rozwigzaniach prawnych dedykowanych rozwojowi mieszkal-
nictwa w Polsce, a takze wprowadzenia nowych instrumentéw.

Nie mniej jednak programy mieszkaniowe funkcjonujace przed Naro-
dowym Programem Mieszkaniowym™®* w praktyce nastawione byty
na preferowanie wtasnos$ci i to pomimo teoretycznego ukierunkowania
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b o niskich i srednich docho-
dach. Przyjety w 2016 r. NPM miat stanowi¢ swoiste odejscie od tej zasady
poprzez bezposrednie zaangazowanie sie wtadz publicznych w zwieksze-
nie zasobow mieszkaniowych w kraju. Program zaktada zar6wno podje-
cie na duza skale panstwowych inwestycji mieszkaniowych na wynajem,
jak i zmiany wptywajace na lepsze zarzadzanie lokalami na wynajem.

9% W latach 1993-1995 $rednie roczne obciazenie budzetu panstwa z tytutu ulgi budowlanej

polegajacej na odliczeniu wydatkéw mieszkaniowych od dochodu oraz od podatku wyniosto
1,3 mld zt. Wlatach 1996-2000 wydatki te wyniosty 3,7 mld zt,a wlatach 2001-2005 - 4,4 mld zt.
W przypadku ulgi z tytutu wydatkéw na remont i modernizacje budynkéw lub lokalu
mieszkalnego, kwota odliczen w 2003 r. wyniosta 3,3 mld zt., w 2004 r. - 3,1 mld zt, aw 2005 r.
-3,5mld zt.

Inflacja w Polsce wg. danych GUS wynosita: w 1989 r. - 251,1%, w 1990 r. - 585,8%, w 1991 r.
-70,3%, w1992 r. - 43%, w 1993 - 35,3%, 1994 r. - 32,2%, 1995 . - 27,8%, 1996 1. - 19,9%,
1997 r.- 14,9%, w 1998 . - 11,8%, 1999 1. 7,3% w 2000 r. - 10,1%.

Bezposrednie wydatki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa jako procentowy udziat
w wydatkach budzetu panstwa spadt z 6,5% w 1992 r.do 0,5% w 2006 1.

191

193 Wyzwania i rekomendacje dla krajowej polityki miejskiej Kongres Polityki Miejskiej.

Raport tematyczny grup eksperckich Kongresu Polityki Miejskiej 2019.

9% przyjetym przez rzad w 2016 r. Uchwata Rady Ministréw nr 115/2016 z 27 wrze$nia 2016 r.

w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego. RM-111-119-16.

77



ZAEACZNIKI

Tabelanr4

Diagnoza sytuacji mieszkaniowej
na podstawie wybranych dokumentow

Cele polityki mieszkaniowej

1990-1999
Uchwata sejmu RP z 6 lipca 1995 r. 1. Poprawa warunkéw mieszkaniowych rodzin,
w sprawie polityki mieszkaniowej 2. Likwidacja deficytu mieszkaniowego,
Panstwa: 3. Pomoc panstwa w uzyskaniu pierwszego
niska jakos$¢ zasobu, mieszkania,
deficyt mieszkaniowy. 4. Wsparcie dostarczania zasobdw dla grupy

0s6b ,Sredniozamoznych” w ramach
budownictwa na wynajem poprzez
zaangazowanie nowych podmiotéw takich
jak TBS oraz spétdzielnie mieszkaniowe,

5. Wsparcie budownictwa socjalnego dla oséb
o ,trwale niskich dochodach”,

6. Upowszechnienie instrumentow
dtugoletniego oszczedzania.

Zalozenia polityki mieszkaniowej 1. Likwidacja deficytu mieszkaniowego,
panstwa na lata 1999-2003: 2. Obnizenie kosztow realizacji inwestycji i cen
niska podaz, mieszkan.

wysokie koszty realizacji i ceny mieszkan (tez | 3. Poprawa stanu technicznego zasobu

koszty transakcyjne), mieszkaniowego.

problemy formalne funkcjonowania wspélnot | 4. Poprawa zarzadzania zasobem publicznym
mieszkaniowych, oraz dostosowanie polityki czynszowe;j.

brak nowoczesnej polityki czynszowej
i zarzadzania zasobem publicznym,
zty stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

2004-2006
Narodowy Plan Rozwoju na lata 1. Likwidacja deficytu mieszkaniowego.
2004-2006: 2. Poprawa jakosci mieszkan.

deficyt mieszkaniowy,

niska jakos$c¢ zasobu,

brak bezposredniego odniesienia
sie do kwestii mieszkalnictwa.

Narodowy Plan Rozwoju na lata 1. Wspieranie budownictwa

2007-2013: na wynajem w zakresie rozwigzan
konieczno$¢ wsparcia sektora mieszkan instytucjonalno-prawnych.

na wynajem realizowanego przez sektor 2. Rozwdj sektora budownictwa na wynajem
prywatny i ,non profit ,, ze wzgledu na niska realizowanego przez sektor prywatny
mobilnos¢ zawodowa Polakow. i instytucje non profit poprzez wsparcie

$rodkami publicznymi.
3. Rozwdj budownictwa na wynajem
w sektorze komercyjnym.

Gtéwne problemy, cele i kierunki 1. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb
programu wspierania rozwoju zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
budownictwa mieszkaniowego 2. Wspieranie dostepu do mieszkan osob

do 2020 r.: uniemozliwiajgcych nabycie lub wynajecie
wsparcie 0séb o niskich dochodach mieszkania na zasadach rynkowych,

w nabywaniu mieszkan, 3. Stymulowanie podazy dostepnych cenowo
wspieranie podazy dostepnych cenowo mieszkan.

mieszkan. 4, Poprawa stanu technicznego zasobow

mieszkaniowych w tym efektywnosci
energetycznej.
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Diagnoza sytuacji mieszkaniowej
na podstawie wybranych dokumentow

Cele polityki mieszkaniowej

2016—do chwili obecnej

Narodowy Program Mieszkaniowy: 1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb
wsparcie 0sob o niskich dochodach, o dochodach uniemozliwiajacych nabycie
wsparcie 0s6b zagrozonych wykluczeniem lub wynajecie mieszkania na zasadach
spotecznym. komercyjnych.

2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych
0s06b zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa.

3. Poprawa warunkow mieszkaniowych
spoteczenstwa, stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych oraz zwiekszenie
efektywnosci energetycznej.

Zrédto: Optymalne programy wsparcia budownictwa mieszkaniowego — analiza efektywnosci. Rozdziat VI Mierniki
stosowane przy ocenie skutecznosci instrumentéw wsparcia. Program Analityczno-Badawczy t6dz 2020 r.

Krajowa polityka mieszkaniowa, w duzej mierze, realizowana jest
w ramach gminnej polityki mieszkaniowej. W ustawie z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym*°® wskazano m.in., ze: zaspokajanie zbio-
rowych potrzeb wspaélnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. W szczegéInosci
zadania wtasne obejmujq sprawy (...) gminnego budownictwa mieszkanio-
wego (art. 7 ust 1 pkt 7). Uszczegdtowienie tych zadan nastgpito w usta-
wie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?®. Zgodnie z brzmieniem
art. 4 ust 1 tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. Na zasadach
i w przypadkach okreslonych w ustawie, gmina zapewnia lokale w ramach
najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszka-
niowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust 2). Zadania
te gmina wykonuje wykorzystujac mieszkaniowy zas6b gminy lub w inny
sposoéb (art. 4 ust 3). Zadania zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszka-
niowych, gmina moze realizowac¢ réwniez za posrednictwem spotecznych
agencji najmu (art. 4 ust 1a).

W Narodowym Programie Mieszkaniowym, stanowigcym zatacznik
do uchwaty Rady Ministrow Nr 115/2016 z dnia 27 wrze$nia 2016 r.
w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego wskazano
nastepujace cele:

1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajg-
cych obecnie nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych.

Docelowo do 2030 r. liczba mieszkan przypadajgca na 1 tys. mieszkan-
cOw powinna osiggnac¢ wielko$¢ mieszczaca sie w aktualnej Sredniej Unii
Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika z obecnego poziomu 376
do 435 mieszkan na 1000 oséb.

9% Dz.U.22021r. poz. 1372, ze zm.

%€ Dz.U.22020 r. poz. 611, ze zm.

Polityka
mieszkaniowa

Narodowy Program
Mieszkaniowy (NPM)
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2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszka-
niowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie
dochody lub szczegoélnie trudng sytuacje zyciowa.

Docelowo do 2030 r. samorzady gminne powinny dysponowac¢ moz-
liwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospo-
darstw domowych oczekujacych aktualnie na najem mieszkania od gminy.
Wedtug stanu na koniec 2014 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato
165,2 tys. gospodarstw domowych.

3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego
zasobdw mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywno$ci energetyczne;.

Docelowo do 2030 r. liczba 0s6b mieszkajacych w warunkach substandar-
dowych (ze wzgledu na niski stan techniczny budynku, brak podstawowych
instalacji technicznych lub przeludnienie) powinna sie obnizy¢ o 2 mln
0s6b (z ok. 5,3 do ok. 3,3 mln).

Osiagnieciu zaplanowanych celéw miat towarzyszy¢ zestaw planowanych
dziatan i instrumentéw, od budownictwa komunalnego dla oséb najuboz-
szych, przez budownictwo spoteczne czynszowe dla 0oséb o niskich i prze-
cietnych dochodach po budownictwo na wynajem realizowane z opcja
dojscia do wtasnosci, realizowane dla 0s6b o dochodach mieszczacych
sie w poblizu granicy osiggniecia zdolnos$ci kredytowe;j.

Rynek mieszkaniowy w Polsce na przestrzeni ostatnich 10 lat rozwi-
jat sie bardzo dynamicznie. Co roku oddawane byto przecietnie 130 tys.
lokali mieszkalnych®®”. W okresie od 2010 r. do 2020 r. do uzytkowania
oddano 1,78 mln nowych mieszkan'°®. W efekcie statystyczny niedobo6r
mieszkan, rozumiany jako réznica miedzy liczbg mieszkan ogétem i liczba
gospodarstw domowych zostat zniwelowany i na koniec 2020 r. osiggnieto
statystyczng nadwyzke mieszkan szacowang na poziomie 530 tys. lokali.
Oznacza to wzrost tego wskaznika o 22% w stosunku do 2019 r. Przy-
czyna takiego zjawiska moze by¢ popularne w ostatnich latach nabywa-
nie nieruchomosci mieszkaniowych w celach inwestycyjnych, budowa lub
nabywanie mieszkan na terenach turystycznych oraz pozostawianie nie-
zamieszkatych mieszkan i doméw na terenach nieatrakcyjnych ze wzgle-
déw spotecznych i gospodarczych®®®. Oznacza to réwniez rosnaca liczbe

pustostanow?°°.

197

Wedtug P. Lisa w Polsce (opracowanie na podstawie danych GUS) w latach 1991-2020 $rednia
liczba mieszkan rosta $srednio o 129 tys. rocznie.

Dane GUS dotyczace budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Sprawozdanie z realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2020 r.
Marzec 2021r.

Rozumie sie przez nie mieszkanie, w ktérym w momencie badania statystycznego nie byta
zameldowana (na pobyt staty lub czasowy) zadna osoba ani nie mieszkata, nawet czasowo,
zadna osoba bez meldowania. Wedtug danych GUS na koniec 2018 r. w Polsce byto ponad 54 tys.
pustostandéw. Oznacza to 2,5 krotny ich wzrost w poréwnaniuz 2003 r. W poréwnaniu do 2009 r.
liczba ich wzrosta o ponad 80%.
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Problemem jednak pozostaje nadal statystyczny deficyt mieszkaniowy?°?,
ktory na koniec 2020 r. wynidst 549 tys. mieszkan, co oznacza, ze blisko
1,4 mln oséb w Polsce zamieszkiwato niesamodzielnie?°?. Na problem
szybszego wzrostu liczby mieszkan nad redukcje deficytu mieszkaniowego
wskazato rowniez Ministerstwo Rozwoju w Raporcie o stanie mieszkalnic-
twa w Polsce?’?, wskazujgc przy tym na 3,5 krotny wzrost wskaznika defi-
cytu w stosunku do 2015 r.2%*

Wedtug danych GUS (stan na 31 grudnia 2020 r.), zasoby mieszkaniowe
zlokalizowane na terenie kraju liczyty ponad 15 mln mieszkan, o tgcznej
powierzchni uzytkowej 1 118,8 mln m?, w ktérych znajdowato sie 57,4 min
izb. W poréwnaniu z poprzednim rokiem przybyto 202,6 tys. miesz-
kan (wzrost o 1,4%), ktérych taczna powierzchnia uzytkowa wynosita
17 415,6 tys. m* (wzrost o 1,6%), a liczba izb 746,2 tys. (wzrost o 1,3%).

W strukturze nowych mieszkan oddanych w 2020 r. najwiekszy odsetek
(98,2%) stanowito budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizo-
wane przez osoby fizyczne. Mieszkania przeznaczone dla oséb o nizszych
dochodach - mieszkania komunalne, mieszkania w ramach towarzystw
budownictwa spotecznego i mieszkania zaktadowe - stanowity w 2020 r.
jedynie 1,8% liczby nowo wybudowanych mieszkan. Ponadto mniej miesz-
kan niz w 2019 r. oddano do uzytkowania w budownictwie spétdzielczym
(1498 wobec 2167) oraz tacznie w pozostatych formach, tj. komunalnej,
spotecznej czynszowej i zaktadowej (2570 wobec 4597)%°%, W ostatnich
o$miu latach udziat mieszkan, ktére stuzytyby potrzebom oséb o przeciet-
nych i niskich dochodach, stanowit §rednio jedynie 2,5% nowych zaso-
boéw mieszkaniowych. Oznacza to, ze wzrost liczby oddawanych do uzytku
mieszkan nie poprawia w znaczacy sposob dostepnosci mieszkan dla oséb
o dochodach zbyt niskich, by naby¢ lub wynaja¢ mieszkanie na zasadach
rynkowych, a jednoczes$nie zbyt wysokich, aby méc ubiegac sie o najem
mieszkania komunalnego. Problem ten dotyka przede wszystkim ludzi
mtodych, ktérzy wchodza na rynek pracy, rodzin wielodzietnych oraz oséb
samotnie wychowujacych dzieci. Udziat os6b mtodych - w wieku 25-34
lata - ktére mieszkajg wspolnie z rodzicami wynosi w Polsce 45,1% (przy
$redniej dla UE na poziomie 28,6%)%°°.

Realizowana polityka mieszkania w Polsce, pomimo wielkiego wysitku
inwestycyjnego, nie rozwigzata problemu mieszkaniowego. Pomimo
pozytywnych zmian widocznych w liczbie oddanych mieszkan na 1000
mieszkancow, ktéra zwiekszyta sie z 3,5 w 1990 r. do 5,4 w 2019,
to Polska (wedtug danych z 2019 r.) nalezata do panstw o najwyzszym

201 Definiowany jako réznica pomiedzy liczba zamieszkanych mieszkan a liczba gospodarstw

domowych.

Tj. wspdlnie z innymi gospodarstwami domowymi w jednym mieszkaniu. Sprawozdanie

zrealizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w 2020 r. Marzec 2021 r.

203 Raport Stan mieszkalnictwa w Polsce Ministerstwo Rozwoju marzec 2020 r.

2%* Danete sg tozsame z danymi prezentowanymi w Sprawozdaniuz NPM za 2019 r. z marca 2020 r.
Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XI1 2020 r. GUS. Dane sygnalne. Stan na 22.01.2021 .

?%¢ Ministerstwo Rozwoju. Raport ,Stan mieszkalnictwa w Polsce”. Warszawa 2020 r.
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Program
Mieszkanie Plus,
jako komponent

réznorodnych
dziatan dla realizacji
celéw NPM

Zmiany regulacji
prawnych w zakresie
dziatania KZN
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poziomie wskaznika ludno$ci mieszkajgcej w mieszkaniach przepetnionych
wsrod panstw UE (37,6% ludnosci ok. 14,3 mln oséb). Dla poréwnania,
$rednia dla wszystkich panstw Unii Europejskiej byta ponad dwukrotnie
nizsza i wyniosta 17,2%.

Innym istotnym wskazZnikiem sytuacji mieszkaniowej jest wskaznik depry-
wacji mieszkaniowej. Nalezy zaznaczyc¢, ze stopa deprywacji mieszkaniowej
w odniesieniu do wszystkich gospodarstw domowych w Polsce sukcesyj-
nie maleje (w 2018 r. osiagneta wartos$¢ 8,6%), co wskazuje na poprawe
jakosci zamieszkiwania, nie mniej jednak, wskaznik ten byt dwukrotnie
wyzszy od Sredniej unijnej (4% w 2018 r.). Deprywacja mieszkaniowa
to przede wszystkim problem krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej, ktére
ze wzgledu na odmienny model polityki mieszkaniowej oraz liczne ograni-
czenia zasobowe, typowe w gospodarkach socjalistycznych, nie byty w sta-
nie dostarczy¢ ustugi mieszkaniowej o odpowiednim standardzie.

W ciaggu ostatnich 10 lat warunki mieszkaniowe w Polsce ulegly widocznej
poprawie. Ponad 13% gospodarstw domowych zyje w lepszych warunkach
o czym Swiadcza malejace wskazniki przeludnienia i deprywacji miesz-
kaniowej. Nie mniej jednak, nadal ich warto$¢ jest dwukrotnie wyzsza
od $redniej dla UE. Budowane i oddawane do uzytku w ostatniej dekadzie
$rednio okoto 130 tysiecy mieszkan swiadczy o ciggle trwatym popycie
na nowe mieszkania.

Nierozwigzanym problemem nadal pozostaje zapewnienie mieszkan gospo-
darstwom domowych o $rednich i niskich dochodach, ktérych zarobki unie-
mozliwiaja osiggniecie zdolnosci kredytowej i zakup mieszkania. Takie
osoby jednak, bez interwencji panstwa nie s3 w stanie samodzielnie zre-
alizowac swoich potrzeb mieszkaniowych. Dotychczas kierowana pomoc
publiczna w tym zakresie jest niewystarczajaca, co wynika ze zbyt matego
udziatu budownictwa spotecznego czynszowego oraz spotdzielczego loka-
torskiego przeznaczonego dla gospodarstw domowych o $rednim i niskim
poziomie dochodéw.

Podstawowym dziataniem wynikajacym z NPM majacym na celu zwiekszenie
dostepnosci mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych docho-
dach, ktore w istniejgcych warunkach rynkowych nie posiadajg wystar-
czajacych mozliwosci finansowych na nabycie czy tez wynajecie mieszkania
na potrzeby wtasne byto ustanowienie, na mocy ustawy o KZN%°7 panstwo-
wej osoby prawnej tj. KZN. Podstawowym zatozeniem przyjetej w 2017 r.
ustawy o KZN byto przyjecie, Ze rozwojowi budownictwa mieszkaniowego
bedzie sprzyjato udostepnienie pod realizacje inwestycji mieszkaniowych
gruntéw Skarbu Panstwa, ktdre nie sg niezbedne na cele ustawowe lub
statutowe ich obecnych dysponentow badz tez, nie mogg by¢ przez tych
dysponentéw efektywnie wykorzystane w najblizszym czasie.

Ponad roczne stosowanie regulacji prawnych przewidzianych w usta-
wie o KZN wykazato, Ze ustawa nie zawiera wystarczajgco skutecznego
mechanizmu pozyskiwania przez KZN nieruchomosci Skarbu Panstwa. Pro-
blemy w realizacji zatozonych celéw ustawy dotyczyty zar6wno procedur

207

Dz.U.z 2021 r. poz. 1961.
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dotyczacych gospodarowania gruntami Skarbu Panistwa, mozliwosci pozy-
skania gruntéw spétek Skarbu Panstwa, jak i mozliwo$ci wspétpracy z sek-
torem rynkowym w realizacji bezposrednich inwestycji mieszkaniowych
na wynajem.

W wielu przypadkach nieruchomosci, ktore znalazty sie w przekaza-
nych wykazach, byly nieprzydatne dla realizacji celéw ustawowych KZN.
Ponadto brak byto mechanizmu ,zachecajacego” agencje panstwowe gospo-
darujace gruntami Skarbu Panstwa do przekazywania tych nieruchomosci
do KZN. Ustawa nie przewidywata ponadto mozliwosci pozyskiwania przez
KZN nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ lub oddanych w uzytkowanie
wieczyste jednoosobowych spétek Skarbu Panistwa, a ktore nie byty efek-
tywnie wykorzystywane przez te podmioty w ich dziatalnosci gospodar-
czej. Obowiagzujacy wowczas przepis art. 30 ustawy o KZN, ktéry pozwala
panstwowym osobom prawnym, jednostkom samorzadu terytorialnego,
spotkom Skarbu Panstwa przekazac¢ grunt na rzecz KZN, miat charakter
fakultatywny i w ogdlnie nie okresla trybu przekazania.

Dodatkowo nieefektywne okazaty sie rozwigzania ustawy w zakresie wyko-
rzystywania pozyskanych przez KZN nieruchomos$ci do budowy nisko-
czynszowych mieszkan, opierajgce sie na koncepcji wykorzystywania tych
nieruchomosci zasadniczo przez deweloperéw, zwanych w ustawie ,,opera-
torami”. Komercyjni deweloperzy (réwniez pozostajacy pod kontrolg pan-
stwa) nie byli zainteresowani petnieniem funkcji operatora w rozumieniu
ustawy ze wzgledu na trudnosci w ustaleniu z géry poziomu optacalnosci
projektéw inwestycyjnych obejmujacych budowe mieszkan niskoczynszo-
wych na nieruchomosciach KZN.

W celu usprawnienia mechanizmoéw przekazywania i dalszego udostep-
nienia gruntéw publicznych pod inwestycje mieszkaniowe oraz w celu
zaangazowania podmiotéw instytucjonalnych pozostajacych pod kontrolg
panstwa w rozwdj budownictwa mieszkaniowego dokonano nowelizacji
ustawy o KZN?%8, Wéréd najistotniejszych zmian wprowadzonych noweli-
zacja, nalezy wymienic:

— mozliwo$¢ przekazywania nieruchomos$ci do Zasobu przez spétki
Skarbu Panstwa za wynagrodzeniem;

— wylaczenie z wykazow nieruchomosci, ktére z racji funkcji i przezna-
czenia nie moga zosta¢ wykorzystane na cele budownictwa miesz-
kaniowego, tj. nieruchomosci zajete przez pas drogowy, pokryte
$rédladowymi powierzchniowymi wodami ptynacymi lub powierzch-
niowymi wodami stojgcymi, zajetych pod infrastrukture kolejowa lub
dworce kolejowe, a takze zajete na prowadzenie dziatalnos$ci statutowej
przez Poczte Polska - z dotychczasowej praktyki wynika, ze wykazy-
wanie tych nieruchomosci byto czasochtonne dla organéw oraz utrud-
niato efektywng i sprawng analize wykazoéw przez KZN;

Art. 1 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz innych ustaw (Dz. U.z 2019 r. poz. 1309).
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— doprecyzowanie procedury przekazywania nieruchomosci do Zasobu,
w tym wprowadzenie mozliwo$ci rozstrzygniecia sprawy przekaza-
nia nieruchomosci przez Komisje Rozjemcza przy Sadzie Polubownym;

— zwiekszenie elastycznosci gospodarowania nieruchomos$ciami Zaso-
bu, przy zachowaniu mozliwosci kontroli i egzekwowania zobowigzan
od podmiotdw, ktérym nieruchomosci zostang udostepnione - umoz-
liwienie tworzenia spdtek celowych réwniez z innymi podmiotami
publicznymi niz jednostki samorzadu terytorialnego, jednakze zawsze
beda to podmioty kontrolowane przez Skarb Panstwa, oraz udostep-
nienia nieruchomosci w trybie umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym;

— usprawnienie procesu przekazywania nieruchomosci przez Agencje
Mienia Wojskowego i Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na cele
budownictwa mieszkaniowego, przez zapewnienie udziatu KOWR
oraz AMW w dochodach uzyskanych z obrotu nieruchomos$ciami prze-
kazanymi przez te podmioty do Zasobu;

— mechanizmy zapewniajgce wynagrodzenie rynkowe dla spotek Skarbu
Panstwa w zamian za przekazanie nieruchomosci do Zasobu, co umoz-
liwi wywazenie intereséw spétek z potrzeba sprawnego przejmowania
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe;

— doprecyzowanie trybu i kryteriow udostepniania nieruchomosci
z Zasobu.

Nowelizacja ustawy o KZN wraz z pakietem zmian ustawowych wpro-
wadzonych w 2018 r.2°° miaty przyczyni¢ sie do sprawniejszej realizacji
pakietu Mieszkanie Plus.

W okresie od 11 wrze$nia 2017 r. do 14 sierpnia 2019 r.?*° zgodnie z art. 7
ustawy o KZN przeznaczanie nieruchomosci na cele inwestycji mieszkanio-
wych mogto by¢ realizowane przez KZN jedynie we wspotpracy z jednost-
kami samorzadu terytorialnego (dalej: jst) oraz ich zwigzkami. KZN w trybie
bezprzetargowym (na podstawie pisemnej zgody ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa) mogt przekazywac tym jednostkom nieodptatnie
grunty pod budownictwo mieszkaniowe (budownictwo komunalne) lub
wnosi¢ nieruchomosci aportem do spoétek celowych tworzonych z gmi-
nami. W zwigzku z brakiem spéjnosci rozwigzan prawnych w tym obszarze,
niemozliwym okazato sie jednak zasilenie mieszkaniowego zasobu gminy
lokalami powstatymi w ramach spétki celowej utworzonej w trybie art. 7
ustawy o KZN (w pierwotnym brzmieniu)?*?, jak réwniez brak mozliwo-
$ci dofinansowania gminom takich przedsiewzie¢ z Funduszu Doptat BGK.

299 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z 2021 r. poz. 1538), ktdrej zatozeniem
jestskrocenie procedur inwestycyjno-budowlanych i uwolnienie potencjatu gruntéw w miastach,
jednoczes$nie ustawa wprowadzita nowe rozwigzania dotyczace ochrony praw lokatoréw,
wyréwnujac pozycje prawng wtasciciela i najemcy oraz ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania

(Dz.U.2021 poz. 2158), ktéra od dnia 1 stycznia 2019 r. wprowadzita system doptat do czynszéw.
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Tj. w okresie obowigzywania ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 KZN - (Dz. U.z 2017 r. poz. 1529,
ze zm., Dz. U.z 2018 r. poz. 756 oraz Dz. U.z 2018 r. poz. 2363).

Dz.U.z 2017 r. poz. 1529.
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Préba rozwigzania tego problemu byta nowelizacja ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wyna-
jem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrze-
walni i tymczasowych pomieszczen®'?, w ktérej do grona beneficjentow
wymienionego wsparcia zaliczono rowniez spotke celowg utworzong z KZN
i w konsekwencji spotka celowa mogta ubiegac sie o srodki na tworzenie
mieszkaniowego zasobu gminy. Jednak, (p6t roku pézniej) zmianami wpro-
wadzonymi ustawq z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw?*3, z mieszkanio-
wego zasobu gminy wykluczone zostaty lokale mieszkalne utworzone przez
spotki celowe utworzone z KZN. Ostatecznie, w wyniku kolejnych zmian
ustawowych?** w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, nocle-
gowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomiesz-
czen — wytaczono spo6tki celowe tworzone z KZN z grona beneficjentow
wsparcia $rodkami z Funduszu Doptat BGK. Nalezy podkresli¢, Zze dokonana
w 2019 r. ww. nowelizacja ustawy o KZN m.in.: rozszerzyta grono poten-
cjalnych partnerow KZN do tworzenia sp6tek celowych. KZN mégt obejmo-
wac udziaty w zamian za wniesienie aportem lub oddawac w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci Zasobu do spétek celowych tworzonych nie tylko
z jst, ale r6wniez m.in. z funduszami inwestycyjnymi.

Wejscie w Zycie w dniu 11 grudnia 2019 r. rozporzadzenia Ministra Roz-
woju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie przeprowadzania przetargéow
na nieruchomos$ci wchodzace w sktad Zasobu Nieruchomoéci?*®, umoz-
liwito gospodarowanie nieruchomos$ciami Zasobu poprzez ich sprzedaz
oraz zawarcie umoéw oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
w trybie przetargu.

Decydujace znaczenie dla gospodarowania gruntami przez KZN powota-
nie Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na podstawie art. 30
ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspiera-
jacych rozwéj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11). W art. 7 powyz-
szej ustawy wprowadzono zmiany ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
m.in. dotyczace wprowadzenia zasad wspierania gmin ze $srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

W ramach nowego instrumentu wsparcia spotecznego budownictwa czyn-
szowego gminie moze zosta¢ udzielone wsparcie z RFRM na sfinansowanie
cze$ci lub catosci dziatania polegajgcego na objeciu przez te gmine udzia-
16w lub akcji w:

— utworzeniu spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (dalej: SIM); wéwczas

wsparcie moze zostac¢ udzielone jednorazowo i nie moze przekroczy¢
3 mln zt;

Dz.U.z 2020 r. poz. 508, ze zm.
Dz.U.z 2019 r. poz. 1309.

Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 11).

Dz.U. 2019 poz. 2382.
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— istniejacej SIM w celu realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego; wowczas wsparcie nie moze przekroczy¢ 10% war-
tosci kosztéw przedsiewziecia, a objecie udziatéw lub akcji SIM
stanowi rekompensate z tytutu §wiadczenia ustugi publicznej w rozu-
mieniu prawa Unii Europejskiej (rodzaj i okres realizacji rekompenso-
wanej ustugi nalezy okresli¢ w umowie pomiedzy gming a SIM).

RFRM ma charakter czasowy. Zgodnie z art. 33s ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego®*®
RFRM ulega likwidacji w przypadku wyczerpania sSrodkéw na jego
rachunku. Przepisy, ktére weszty w zycie z dniem 19 stycznia 2021 r.,
wymagaja jednak uzupetnienia o tryb postepowania ze Srodkami pochodza-
cymi z RFRM w przypadku niezrealizowania przez SIM ustugi publicznej,
do ktérej zobowigzata sie w umowie z gming. Projektodawca zauwa-
zyt rowniez, ze z uwagi na to, iz RFRM ma charakter czasowy (tj. istnieje
do wyczerpania jego Srodkow), konieczne jest wskazanie trybu postepo-
wania ze srodkami po jego likwidacji.

Ponadto w wyniku przyjecia ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa, wprowadzaja-
cej nowe mozliwosci dzialania KZN zwigzane z obejmowaniem udziatéw
w spotecznych inicjatywach mieszkaniowych lub towarzystwach budow-
nictwa spotecznego, a takze przekazywania nieruchomosci wchodzacych
w sktad Zasobu na rzecz gminy z przeznaczeniem na realizacje inwestycji
mieszkaniowych w trybie przewidzianym ustawg z dnia 16 grudnia 2020 r.
o rozliczeniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci, zachodzi obecnie konieczno$¢ nowe-
lizacji ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
w zakresie doprecyzowujacym i dostosowujacym przepisy umozliwiajgce
wnoszenie nieruchomosci jako aportéw do podmiotéw, o ktérych mowa
w art. 7 i 7a ustawy o KZN, usprawniajace dziatania spdétek powotanych
przez KZN oraz zabezpieczajace interesy Skarbu Panstwa, w sytuacji zbycia
przez gmine nieruchomosci przekazanej uprzednio na realizacje inwestycji.

Odnoszac sie do zmian w programie BSK nalezy wskaza¢, Ze program ten
byt przedmiotem istotnych zmian legislacyjnych w 2020 r. - ustawg z dnia
10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektorych ustaw wspierajqcych rozwdj miesz-
kalnictwa®'” oraz ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali
lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nie-
ruchomosci**®, Nie zmienita sie przy tym gtéwna idea programu - nadal
obejmuje on bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa udzielane
gtownie jednostkom samorzadu terytorialnego i organizacjom pozarzado-
wym wspierajgcym osoby w kryzysie bezdomnos$ci na rozwdj budownic-
twa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe 0séb o nizszych dochodach
(przede wszystkim budownictwa gminnego), na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
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Dz.U.z 2019 r. poz. 2195, ze zm.
Dz.U.z2021r. poz. 11.
Dz.U.z 2021 r. poz. 223.
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dla 0séb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczeri**®.. Wpro-

wadzone zmiany w znacznym stopniu uatrakcyjnity warunki finansowego
wsparcia kierowanego na realizacje budownictwa komunalnego i spotecz-
nego, tak aby m.in. przeciwdziata¢ mozliwym skutkom epidemii koronawi-
rusa SARS-CoV-2 w Polsce, w §rednim i dtugim okresie. W$rdd nich nalezy
wymieni¢ przede wszystkim:

— podwyzszenie wysokosci bezzwrotnego finansowego wsparcia
ze Srodkéw Funduszu Doptat z 35-50% do 50-80% kosztéw przedsie-
wziecia gminnych inwestycji mieszkaniowych;

— mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia
(w wysokosci 50% kosztéw przedsiewziecia) na przedsiewziecia pole-
gajace na remoncie zamieszkanych lokali mieszkalnych samorzadom
realizujacym przedsiewziecia przy udziale premii remontowej (dodat-
kowe 10 punktow procentowych, jesli budynek wpisany jest do rejestru
zabytkoéw lub znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabyt-
kéw);

— podwyzszenie wysokos$ci wsparcia dla gmin na udzial w inwestycji
mieszkaniowej innego inwestora z 20% do 35% kosztow przedsie-
wziecia oraz zniesienie zasady refinansowania; jednoczes$nie zlikwi-
dowano bezwzgledna zasade, zgodnie z ktérg mieszkania utworzone
przez inwestora prywatnego przy wykorzystaniu nowego instrumen-
tu wsparcia gmin musza by¢ uzytkowane docelowo na zasadach najmu
(bez mozliwosci dojscia do wtasnosci);

— wprowadzenie rozwigzania pozwalajagcego dedykowac¢ mieszka-
nia seniorom; gminy, ktére zdecyduja sie na takie inwestycje miesz-
kaniowe, oprdocz dofinansowania na lokale mieszkalne dla senioréw,
otrzymajg finansowe wsparcie na utworzenie powierzchni wspdlnych,
ktoére beda stuzyty zaspokajaniu potrzeb oséb starszych (np. pomiesz-
czen rekreacyjnych, ambulatoryjnych);

— zlagodzenie przepiséw dotyczacych utrzymania zasobu utworzonego
przy udziale finansowego wsparcia przez ograniczenie sie do utrzy-
mania metrazu dofinansowanej powierzchni lokali mieszkalnych,
bez wymogu utrzymania liczby lokali mieszkalnych, co wprowadzi
elastyczno$¢ dla gmin w gospodarowaniu powstatym zasobem
mieszkaniowym;

— wprowadzenie mozliwo$ci dofinansowania przedsiewzie¢ rozpo-
czetych i niezakonczonych przed dniem ztozenia wniosku o finanso-
we wsparcie oraz ujednolicenie terminu realizacji przedsiewziecia
dla wszystkich beneficjentéw wsparcia do 36 miesiecy.

Wejscie w zycie nowych rozwigzan prawnych sprawito, Ze znacznie wzrést
poziom zainteresowania programem ze strony samorzadéw. W [ kwartale
2021 r. do Banku Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK) wptyneto 99 wnio-
skéw o finansowe wsparcie, czyli prawie pieciokrotnie wiecej niz w tym
samym okresie 2020 r., kiedy ztoZonych zostato 21 wnioskéw. Obejmo-
waty one utworzenie 3404 lokali mieszkalnych, 10 mieszkan chronio-
nych oraz 25 miejsc w schroniskach dla oséb bezdomnych. Zdecydowana
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wiekszo$¢ dotyczyta tworzenia lokali mieszkalnych (95 wnioskéw). Do BGK
wptynety rowniez trzy wnioski o finansowe wsparcie na utworzenie miesz-
kan chronionych oraz jeden wniosek na utworzenie miejsc w schroniskach
dla 0s6b bezdomnych.

Obecny mechanizm finansowania programu BSK zaktada udzielanie finan-
sowego wsparcia do wysokosci limitéw wydatkéw okreslonych w ustawie
z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworze-
nia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bez-
domnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw®*°. Limity
wydatkéw zostaty ustalone do 2025 r. i poczawszy od 2021 r. wynosza
po 1 mld zt rocznie. Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 4 ww. ustawy, w przy-
padku gdy taczna kwota finansowego wsparcia wynikajaca z zawartych
umow, z przewidywanym terminem wyptaty wsparcia z Funduszu Doptat
przypadajgcym w danym roku, osiggnie rownowarto$¢ kwoty limitu $rod-
kow okres$lonego dla tego roku, BGK ogtasza w Biuletynie Informacji
Publicznej informacje o osiggnieciu kwoty limitu srodkéw przypadajgcych
na dany rok i wstrzymuje przyjmowanie wnioskéw o finansowe wsparcie.

Mechanizm ten nie jest jednak rozwigzaniem optymalnym - pozwala
bowiem na podpisywanie przez BGK uméw z beneficjentami wspar-
cia z wyptata sSrodkéw rowniez w kolejnych latach, ktore nie s3 jeszcze
objete ustawami budzetowymi. Majac na uwadze fakt, Ze wprowadzone
zmiany legislacyjne spowodowaty rekordowe zainteresowanie progra-
mem ze strony samorzadéw gminnych, a ustalone na kolejne lata limity
wydatkéw wynosza po 1 mld zt rocznie, obecny mechanizm finansowa-
nia programu moze mie¢ destabilizujagcy wptyw na finanse publiczne.
Stad tez projektodawca przewidziat korekte mechanizmu korygujacego
regute wydatkowa w zakresie programu BSK przez wdrozenie rozwigzan
prawnych, ktére umozliwig BGK zawieranie uméw finansowego wsparcia
z beneficjentami wytacznie w ramach limitu wydatkéw ustalonego na dany
rok budzetowy, przy czym proponowane rozwigzania nie bedg miaty nega-
tywnego wplywu na dostepnos¢ instrumentu wsparcia dla beneficjentow
programu, dzieki wprowadzeniu odpowiednich modyfikacji do przepisow
regulujacych zasady wyptaty wsparcia. Maksymalne limity wydatkéw okre-
$lone w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niekto-
rych innych ustaw??* pozostang bez zmian. Biorgc pod uwage, ze finan-
sowanie programu BSK odbywa sie ze srodkéw pochodzacych z rezerwy
celowej budzetu panstwa, w opinii projektodawcy celowe bedzie wpro-
wadzenie rozwigzan pozwalajacych na zamkniecie procedury udzielania
wsparcia w danym roku budzetowym.

2% Dz.U.2 2018 r. poz. 756, ze zm.

21 Dz.U.22018r. poz. 756, ze zm.
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[stotnym instrumentem dla realizacji celéw NPM, w tym realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie Plus, jest ustawa
z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw miesz-
kaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania®?2.

Ustawa okres$la zasady stosowania doptat pokrywajacych czes$¢ czynszu
za najem mieszkania (art. 1).

Doptaty do czynszu (dalej: doptaty) przystuguja najemcy bedgcemu strona
umowy najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania (art. 3)??3. Szczeg6-
towe warunki udzielania najemcy doptat zostaly okreslone w art. 4 ustawy.
Maksymalna wysoko$¢ doptat oraz sposob obliczenia $redniego miesiecz-
nego dochodu gospodarstwa domowego ustala art. 5 ustawy.

Dla uzyskania doptaty mieszkanie, ktérego ona dotyczy musi spetni¢
warunki ustalone w art. 6 ust. 1 ustawy.

Art. 7 ustawy ustanawia warunek zawarcia umowy miedzy inwestorem
a gming, ktéry powinien by¢ spetniony dla uzyskania doptaty®**. Zgodnie
z art. 7 ust. 1, doptaty mogg zostac¢ udzielone, jezeli w zwigzku z inwestycja
mieszkaniowg zostata zawarta umowa miedzy inwestorem realizujacym
te inwestycje a gming wiasciwg miejscowo dla tej inwestycji, okreslajaca
€O najmniej:

1) strukture mieszkan, wykonczenie mieszkan, dostepno$¢ mieszkan
i budynku dla os6b niepetnosprawnych oraz sposéb zagospodarowania
powierzchni wspdélnych w budynku;

2) warunki, ktérych spetnienie uznaje sie za potwierdzenie posiadania
przez najemce zdolnoSci czynszowej, przez okreslenie minimalnej wyso-
kosci:

a) miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub

b) obowiazkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu;

3) planowang liczbe mieszkan, z uwzglednieniem przewidywanej
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych mieszkan, a jezeli przed zawarciem
umowy inwestycja mieszkaniowa zostata rozpoczeta lub zostata zakon-
czona - liczbe i powierzchnie uzytkowa mieszkan;

4) planowane terminy rozpoczecia i zakorficzenia naboru wnioskéw
0 zawarcie umowy najmu mieszkan przez okreslenie roku i kwartatu, jezeli
nabor nie zostat przeprowadzony przed zawarciem umowy;

5) planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan przez okreslenie
roku i kwartatu;

222

Dz.U.z 2021 r. poz. 2158.

Art. 3 zmieniony przez art. 23 pkt 3 ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. 2021 r. poz. 11) zmieniajacej nin. ustawe z dniem
19 stycznia 2021 r. Do tej daty doptaty do czynszu przystugiwaty jedynie najemcy bedacemu
strong umowy najmu mieszkania.

223

2% Art.7 zmieniony przez art. 23 pkt 5 ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw

wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. 2021 r. poz. 11) zmieniajacej nin. ustawe z dniem
19 stycznia 2021 r.

Utatwienia dla najemcow
w ponoszeniu wydatkow
na mieszkanie
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6) zasady wyboru najemcy, jakimi kieruje sie inwestor zawierajac umowe
najmu mieszkania z kolejnym najemcg, w przypadku rozwigzania lub wyga-
$niecia umowy najmu mieszkania zawartej z dotychczasowym najemca
w okresie, o ktérym mowa w art. 9 ust. 1.

Stosownie do art. 19 ust. 1 doptaty wyptaca Bank ze srodkéw Funduszu
Doptat na wniosek gminy, ktéra zawarta z Bankiem umowe w sprawie
stosowania doptat. Wniosek o wyptate doptat sktadany jest co miesiac,
nie pdézniej niz w terminie 10 dni kalendarzowych przed uptywem miesigca
poprzedzajacego miesigc, ktérego dotyczy wniosek (art. 19 ust. 2).

Bank wyptaca gminie taczng kwote sSrodkéw przeznaczonych na doptaty
wynikajaca z wniosku o wyptate doptat w terminie do dziesiatego dnia mie-
sigca, ktorego dotyczy wniosek, po zweryfikowaniu na podstawie danych
zawartych w ewidencji, o ktorej mowa w art. 20, praw najemcow do doptat
(art. 19 ust. 4).

Gmina wptaca doptaty, w imieniu najemcéw bedacych stronami umowy
najmu, na rachunek inwestora w terminie 5 dni roboczych od dnia otrzy-
mania $rodkéw, o ktérych mowa w ust. 4 (art. 19 ust. 5)%2°.

Bank prowadzi ewidencje najemcéw, w ktérej zamieszcza sie réwniez
informacje o wysokosci i okresie stosowania doptat wobec najemcow
wskazanych w ewidencji (art. 20).

25 Art.19 ust.5 zmieniony przezart. 23 pkt 13 ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych

ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U.2021 r. poz. 11) zmieniajgcej ustawe z dniem
19 stycznia 2021 r.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

dzialalnosci

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2021 r.

poz. 1372, ze zm.).

.Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1961. Ustawa weszta w zycie w dniu 11 wrze$nia
2017 r).

.Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia

lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U.z 2020 r. poz. 508, ze zm.).

.Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym

wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, ze zm.).

. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 2195, ze zm.).

.Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw

wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11).

. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu

wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz.U z 2021 r. poz. 2158).

.Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1538, ze zm.).

. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r.

w sprawie standardéw dotyczacych przestrzennego ksztaltowania
budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia
technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat
(Dz.U.z 2019 r. poz. 457).

10. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 27 kwietnia 2018 r.

11.

w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. poz. 823
ze zm.). Do dnia 30 kwietnia 2018 r. obowigzywato rozporzadzenie
Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 sierpnia 2016 r.
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie noclegowni i doméw
dla bezdomnych (Dz. U. poz. 1272).

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 21 grudnia
2018 r. w sprawie wzoru wniosku o doptaty do czynszu oraz wzoréow
o$wiadczen i zobowigzania dotgczanych do wniosku o doptaty
do czynszu (Dz. U. poz. 2521).
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

10.
11.
12.
13.
14.

O© o NN U A W N

o wynikach kontroli
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministrow
. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego
. Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej

. Sejmowa Komisja Infrastruktury

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
Sejmowa Komisja Polityki Spotecznej i Rodziny

Senacka Komisja Infrastruktury

Senacka Komisja Rodziny, Polityki Senioralnej i Spotecznej

Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej

Minister Rozwoju i Technologii
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6.5. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

Minister Data: 04 lutego 2022 r.
Rozwoju i Technologii Znak sprawy: DKT-11.0810.9.2021
Pan
Marian Banas
Prezes

Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: Informacji o wynikach kontroli: ,,Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus”

Szanowny Panie Prezesie,

w zwigzku z przekazaniem ww. Informacji o wynikach kontroli, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia

23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!, przedstawiam stanowisko do przedmiotowego dokumentu.

Nie negujac szczegdtowych ustalen Izby w przedmiocie kontroli, pragne jednak podkresli¢, ze wszelkie
inicjatywy podejmowane przez kolejnych ministréw wiasciwych do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w zakresie realizacji programu Mieszkanie Plus
miaty gtdwnie na celu stworzenie oferty instrumentéw i narzedzi umozliwiajgcych prowadzenie lokalnych
polityk mieszkaniowych. Nalezy przy tym wskazaé, ze dostepnos¢ instrumentu zawsze bedzie miata jedynie
posredni wptyw na skale inwestycji mieszkaniowych. Kluczowe znaczenie majg bowiem w tym przypadku
decyzje samych jednostek samorzadu terytorialnego zwigzane z podjeciem dziatarn majgcych na celu
utworzenie nowego zasobu mieszkaniowego. Oczywiscie, w pewnym zakresie, mogg by¢ one uzaleznione
od wystepowania dostepnego instrumentu wsparcia tego typu przedsiewzieé, jednak przede wszystkim,
zalezg one od postrzegania przez konkretng gmine, mieszkalnictwa jako jednego z priorytetowych obszaréw
jej dziatan.

Warto ponadto dodaé, ze obecne tempo przyrostu wskaznika wysokosci mieszkan potwierdza, ze realizacja
celu Narodowego Programu Mieszkaniowego (dalej takze: NPM) w wysokosci 435 mieszkan na

1 000 mieszkancow na koniec 2030 r. jest mozliwa do osiggniecia.

Formutowanie zatem przez NIK oceny o braku oczekiwanych efektéw programu przed uptywem terminu
zaktadanego w miernikach dotyczgcych realizacji gtownych celéw NPM, jest w mojej opinii przedwczesne.

Wszelkie inwestycje mieszkaniowe wymagajg procesu przygotowawczego, ktéry zamyka sie czesto

1Dz.U.z2020r. poz. 1200, ze zm.

www.gov.pl/rozwoj-technologia



94

ZAEACZNIKI

w okresie nawet 5 lat (planowanie przestrzenne, projektowanie, pozwolenie na budowe, przetargi na
projektowanie i wykonawstwo, montaz finansowy wymagajacy niejednokrotnie decyzji odpowiednich

organdéw gminy, etc.).

W swojej ocenie NIK przede wszystkim wskazuje na opdznienia, niemniej pomimo, zdaniem NIK, braku
oczekiwanych efektéw, na dziert 30 czerwca 2021 r. przedmiotowy miernik zostat zrealizowany w 46%.
Powyzszy wynik nalezy, z uwagi na specyficzny charakter tego programu, wymagania i wiele czynnikéw

wptywajacych na tempo dziatan, uznac za satysfakcjonujacy.

Dla zobrazowania wptywu podejmowanych przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii dziatan w zakresie
realizacji programu Mieszkanie Plus, ponizej przedktadam zestawienie dotyczace wsparcia budowy

mieszkan w okresie do 31.12.2021 r.

Zaobserwowana w 2021 r. silna tendencja wzrostowa w zakresie inwestycji rozpoczetych, jest bardzo
dobrym prognostykiem dla dalszej realizacji zatozen NPM i jednoznacznie wskazuje na, mimo wszystko,

krzywdzgcg ocene NIK tego obszaru.

Wsparcie budowy mieszkai w latach 2007-2021 (rozpoczete inwestycje)
wg stanu na dzier 31.12.2021 r.
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B mieszkania rynkowe (PFRN)
mieszkania spoteczne (SIM/TBS) finansowane preferencyjnym kredytem SBC, bez grantu z FD

H mieszkania spoteczne (SIM/TBS) finansowane preferencyjnym kredytem SBC, wspoffinansowane grantem z FD
mieszkania quasi-komunalne realizowane przez SIM lub spotke gminng z udziatem srodkéw FD

m mieszkania komunalne realizowane przez gminy z udziatem srodkéw FD

Wykres przedstawia efekty rzadowych programéw w zakresie realizacji spotecznej i rynkowej czesci

programu Mieszkanie Plus, tj.:

Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa
e-mail: kancelaria@mrpit.gov.pl, www.gov.pl/rozwoj-technologia
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a) mieszkania rynkowe realizowane przez spétke PFR Nieruchomosci SA, adresowane do oséb

o umiarkowanych dochodach;

b) mieszkania spoteczne realizowane z udziatem:

e preferencyjnego kredytu (tzw. rzagdowy program popierania budownictwa mieszkaniowego)?,
e bezzwrotnego finansowego wsparcia z Funduszu Doptat zasilanego z budzetu panstwa

(tzw. rzadowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego)3.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku

Robert Zima
Dyrektor Generalny
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

2 Program realizowany na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2224).

3 Program realizowany na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r.
poz. 508 oraz z 2021 r. poz. 11 i 223).

Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa
e-mail: kancelaria@mrpit.gov.pl, www.gov.pl/rozwoj-technologia
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6.6. Opinia Prezesa NIK do stanowiska Ministra

~ PREZES
NAJWYZSZEJ 1ZBY KONTROLI

MARIAN BANAS

Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli

do stanowiska Ministra Rozwoju i Technologii przedstawionego do Informacji o wynikach
kontroli ,,Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus”

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz.U. z 2020 r., poz. 1200 ze zm.), przedstawiam ponizsza opini¢ do stanowiska Ministra
Rozwoju i Technologii, zawartego w pi$émie z dnia 4 lutego 2022 r. znak: DKT-11.0810.9.2021.

Dziekujgc Panu Ministrowi za zajecie stanowiska do niniejszej Informacji o wynikach kontroli
z satysfakcjq przyjmuje przyjecie przez Pana Ministra przedstawionych przez NIK ustalen i ocen
dziatalnosci organéw administracji publicznej i samorzadowej, zaangazowanych w proces wdrazania
i realizacji programu Mieszkanie Plus.

Jednoczes$nie pragne zwréci¢ uwage na dwie kwestie podniesione przez Pana Ministra w stanowisku,
adotyczace tempa przyrostu wskaznika obrazujgcego liczbe mieszkan przypadajacq na 1000
mieszkancow oraz uzyskanych do kofica 2021 r. efektow rzeczowych wsparcia budowy mieszkar
w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Niewatpliwie sukcesywnie wzrasta, okre$lony w Narodowym Programie Mieszkaniowym (NPM),
wskaznik liczby mieszkan przypadajgcej na 1000 mieszkancoéw. Obecne tempo jego wzrostu rokuje, ze
do korica 2030 r. osiagnie on zakladang w programie wielkos¢, tj. 435 mieszkan na 1000 mieszkancow.
Niemniej jednak na wzrost tego wskaznika wplyw mialy przede wszystkim inwestycje komercyjne,
realizowane na rynku prywatnym, a nie efekty NPM. Tym samym jego wzrost pozostawat bez wigkszego
wplywu na osiagnigcie celu okreslonego w Programie Mieszkanie Plus, tj. zwiekszenia dostepu
mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajecie mieszkan na
zasadach komercyjnych.

Przedstawione przez Pana Ministra dane, obrazujace uzyskane do kofica 2021 r. efekty rzeczowe
wsparcia budowy mieszkan, wyraznie wskazujg, ze wzrost wykorzystania nieruchomosci Skarbu
Panstwa do realizacji inwestycji mieszkaniowych nastapit dopiero po wprowadzeniu ustawy z dnia 10
grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa', ktéra umozliwita
rozpoczecie i realizacje tych inwestycji w formule Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych. Wystepujacy
do czasu dokonania tej zmiany brak efektow budownictwa na gruntach Skarbu Panstwa wynikat

z niedostosowania rozwigzan prawnych i organizacyjnych, na co NIK zwracata uwage w przedmiotowej
kontroli.

Przedstawiajac powyzszg opinie do stanowiska Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie Informacji
o wynikach kontroli wyrazam przekonanie, ze wykorzystanie przedstawionych w tym raporcie ustalef
wptynie na poprawe funkcjonowania programu Mieszkanie Plus.

1Dz.U. 22021 . poz. 11.

/eri in Banas



