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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcow i pojed

BGK

FD

Fundusz
Termomodernizacji
lub FTiR

IRMiR

lokal socjalny

Minister

NPM

ustawa
o finansowym
wsparciu

ustawa o ochronie
praw lokatoréw

zaséb
mieszkaniowy
komunalny

Bank Gospodarstwa Krajowego obstugujacy FD i FTiR, nie jest jednostka
kontrolowang;

Fundusz Doptat obstugiwany przez Bank Gospodarstwa Krajowego
w celu bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa zwiekszajacego
zaso6b lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen z zakresu pomocy
spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych
dochodach;

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw obstugiwany przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w celu realizacji przedsiewzie¢ termo-
modernizacyjnych i remontowych oraz wyptat rekompensat dla wtascicieli
budynkéw mieszkalnych, w ktérych byty lokale kwaterunkowe. Formy
pomocy: premia termomodernizacyjna, premia remontowa, premia
kompensacyjna;

Instytut Rozwoju Miast i Regionow;

lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,
a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym
lokal ten moze by¢ o obniZzonym standardzie (art. 2 ust.1 pkt 5 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, w brzmieniu obowigzujacym do dnia 20 kwietnia
2019 1.), od 21 kwietnia 2019 r. pojecie to nie jest juz przez ustawodawce
uzywane;

minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Od 16 listopada 2015 r. byt to Minister
Infrastruktury i Budownictwa, od 9 stycznia 2018 r. - Minister Infrastruktury,
od 22 stycznia 2018 r. - Minister Inwestycji i Rozwoju - od 15 listopada 2019 1.
do zakonczenia kontroli - Minister Rozwoju;

Narodowy Program Mieszkaniowy, przyjety uchwata nr 115/2016 Rady
Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego;

ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz.U.z 2018 r.
poz. 2321, tj. ze zm.);

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2019 r. poz. 1182 tj.);

lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw (art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, w brzmieniu obowigzujacym do 20 kwietnia 2019 r.), definicja
uzywana od 21 kwietnia br. zostata zawarta w zatgczniku 6.3.



WPROWADZENIE

Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli
Czy dziatania organéw
administracji rzadowej

i jednostek samorzadu
terytorialnego na rzecz
zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych
gospodarstw domowych
o niskich dochodach byty
skuteczne?

Pytania definiujace

cele szczegétowe kontroli

1. Czy podejmowane
przez ministra
wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania
i zZagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa dziatania
organizacyjne i prawne
stuzyty wspieraniu gmin
w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych
gospodarstw domowych
o niskich dochodach?

2. Czy przyjete przez
ministra wiasciwego
do spraw budownictwa,
planowania
i zagospodarowania
przestrzennego
oraz mieszkalnictwa
instrumenty finansowe
wspierania budownictwa
mieszkaniowego,
umozliwiaty gminom
zwiekszanie dostepnosci

mieszkan dla gospodarstw

domowych o niskich
dochodach?

3. Czy gminy rzetelnie
diagnozowaty potrzeby
osob ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowa
i okreslity zasady najmu
sprzyjajace zaspokajaniu
tych potrzeb?

4. Czy gminy efektywnie
gospodarowaty

mieszkaniowym zasobem?

5. Czy inwestycje
mieszkaniowe
prowadzone przez gminy
stuzyty zaspokajaniu
potrzeb gospodarstw
domowych o niskich
dochodach?

6. Czy gminy skutecznie
wykorzystywaty
instrumenty
finansowego wsparcia
rozwoju budownictwa
komunalnego z budzetu
panstwa?

Jednostki kontrolowane
Ministerstwo Rozwoju
11 gmin

W Polsce, okoto 10% Polakéw zamieszkuje lokale przeludnione i w ztym
stanie technicznym. Wskaznik deprywacji' plasuje Polske na pigtym miej-
scu od konica w Europie wedtug Eurostatu?.

Z danych publikowanych przez GUS® wynika, ze liczba mieszkan komunal-
nych w zasobach gmin spadta z 886,7 tys. mieszkan w 2015 r,, do 840,4 tys.
mieszkan w 2018 r.* Pomimo zmniejszajacej sie liczby lokali w zasobach
komunalnych i rosnacej liczby os6b oczekujacych na te lokale, w zasobach
gmin pozostaje nadal 49,5 tys. pustostanow.

Wykres nr 1
Liczba mieszkan komunalnych w Polsce (w tys.)
900

= |iczba mieszkan
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Zrédto: dane GUS.

Tendencje spadkowa liczby lokali w zasobach gminnych, potwierdzaja row-
niez raporty Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR®, wedtug ktérych
zasoby mieszkaniowe w gminach z roku na rok malejg, a gminy rzadko
inwestuja w budownictwo komunalne. Spos$réd 669 miast objetych ana-
lizg, az w 306 nie przeprowadzano zadnych remontéw gminnych zasobéw
mieszkaniowych. Za jedng z gtéwnych przyczyn tego stanu uznano m.in.
niskie stawki czynszéw, ktére nie wystarczajg na pokrycie kosztéw eks-
ploatacyjnych zasobu oraz czynszowe lokatoréw. Wedtug raportu IRMiR,
w ciagu ostatnich 10 lat kwota, na ktéra zadtuzeni sa mieszkancy lokali
komunalnych z tytutu czynszéw osiagneta ok. 4 mld zt°. Z kolei, z informacji
BIG InfoMonitor” wynika, ze przecietnie jedna osoba wpisana do rejestru
dtuznikéw z powodu nieptacenia czynszéw ma do zwrotu ponad 17,2 tys. zi,
a wpisanych podmiotéw jest ponad 10 tysiecy. Przy sredniej kwocie czyn-
szu za lokal o pow. 40 m? wynoszgcej 404 z1, $rednie zalegtosci dotycza
43 miesiecznych ptatnosci czynszowych. W 2018 r. wykonano z tego tytutu

Deprywacja materialna to uzywany w wielu krajach wskaznik (standard Eurostatu) niemoznos$ci
zaspokojenia pewnych podstawowych potrzeb dostosowanych do europejskich warunkéw zycia.
Ec.europa.eu

https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start

Zarok 2017 GUS nie opublikowat danych.
http://obserwatorium.miasta.pl/biblioteka/raporty-opm/

W badanych 687 miastach.
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/388819/big-infomonitor-dlugi-czynszowe-siegaja-136-
mln-zl

Zrédto: Biuro Informacji Gospodarczej InfoMonitor, ktéra jako jedna z instytucji komercyjnych
prowadzi rejestr dtuznikéw i przetwarza dane zebrane przez Biuro Informacji Kredytowe;j
(z instytucji gromadzacej dane o historii kredytowej klientéw bankéw, kas oszczednosciowo-
kredytowych i pozabankowych instytucji pozyczkowych) i udostepnia je bankom.



Jednostki biorace
udziat w badaniu
kwestionariuszowym

622 gminy
Okres objety kontrola
2016-2019 (I potowa)

WPROWADZENIE

eksmisje z 5,8 tys. lokali mieszkalnych, z czego najwiecej, bo az 70,8% doty-
czyto lokali gminnych.

Powyzsze potwierdzajg dane GUS?, wskazujace na gwattowny wzrost kwoty
zadtuzenia mieszkan komunalnych z 2255 mln zt w 2016 . do 4189,5 mln. zt
w 2018 r,, przy nieznacznym spadku w 2018 r. liczby zadtuzonych gospo-
darstw domowych.

Infografika nr 1
Liczba zadtuzonych mieszkan komunalnych
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Zrédto: dane GUS.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w istotnym stopniu determinuje
jako$¢ zycia i rozwoju kazdego cztowieka, zar6wno w wymiarze indywi-
dualnym, jak ré6wniez w szeroko rozumianym konteks$cie spotecznym.
Kontrola zostata podjeta, z uwagi na utrzymujacy sie od wielu lat deficyt
mieszkan dostepnych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach,
a dotychczasowe dziatania gmin realizowane w ramach zadan wtasnych,
jak réwniez pomoc finansowa z budzetu panstwa na budownictwo komu-
nalne nie przyniosty oczekiwanych efektow.

Oceny prezentowane w informacji oparte sg na kontrolach 12 podmiotéw
oraz badaniach kwestionariuszowych®. Sposéb i tryb przeprowadzenia tych
badan oraz ich szczegdtowe wyniki przedstawiono w zatgczniku 6.2.

https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start

°  Whbadaniu wziety udzial 622 gminy z 800 do ktdorych skierowano zapytanie.



OCENA OGOLNA

Podejmowane przez organy administracji publicznej dziatania na rzecz zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
nie byty skuteczne.

Gminy, pomimo realizowanych dziatan, nie doprowadzity do poprawy sytuacji
0s06b oczekujgcych na mieszkania komunalne. W 11 kontrolowanych gminach,
liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie od gminy wzrosta
0 30%, a czas oczekiwania na lokal wynosit nawet 17 lat.

Do 21 kwietnia 2019 r. przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw pozbawiaty
gminy mozliwo$ci podwyzszenia czynszu, w razie poprawy sytuacji materialnej
najemcy, rozwigzania umowy najmu, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonal-
nie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujacych go os6b czy tez
mozliwosci okresowej weryfikacji kryterium dochodowego najemcy. W ocenie
NIK ograniczato to znacznie mozliwo$ci gmin w odzyskiwaniu lokali oraz ponow-
nego dysponowania nimi na rzecz gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Przepisy nie naktadaty rowniez obowigzku sktadania przez osoby ubiega-
jace sie o najem deklaracji o wysoko$ci dochodéw gospodarstwa domowego,
o$wiadczenia o stanie majagtkowym oraz na zadanie gminy, oS§wiadczenia
o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci.

Jednoczesnie, gminy zawyzaty progi dochodowe uprawniajace do ubiegania
sie o przyznanie lokalu komunalnego, a takze nie zapewnity kontroli spotecz-
nej procesu przyznawania mieszkan. Dziatania te nie pozwalaty na precyzyjne
kierowanie pomocy mieszkaniowej do grupy oséb znajdujacej sie w najtrud-
niejszej sytuacji ekonomiczne;j.

Niska $ciggalno$¢ nalezno$ci z tytutu najmu lokali oraz niewtasciwa polityka
czynszowa kontrolowanych gmin, skutkowaty brakiem srodkéw finansowych
na modernizacje i remont istniejacego zasobu, a w konsekwencji doprowadzity
do koniecznosci wylaczania budynkdw i lokali z uzytkowania ze wzgledu na zty
stan techniczny.

NIK pozytywnie ocenia podejmowanie przez gminy inwestycji stuzacych
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, jednak ich liczba tylko w niewiel-
kiej czesci pokrywata potrzeby w tym zakresie i, pomimo oddania do uzyt-
kowania 552 nowo wybudowanych lokali mieszkalnych przez kontrolowane
gminy*®, na koniec 2018 r. na mieszkanie nadal oczekiwaly 2243 gospodar-
stwa domowe. Ponadto, powstate w wyniku zrealizowanych inwestycji lokale
mieszkalne stanowity jedynie 0,6% catego zasobu.

W wiekszosci skontrolowanych gmin, wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gmin byty niekompletne badz nie byto ich w ogole.
Ponadto, nierealizowanie zadan zawartych w uchwalonych programach, miato
negatywny wptyw na podejmowanie przez gminy racjonalnych decyzji wtasci-
cielskich w zakresie gospodarowania zasobem.

NIK pozytywnie ocenia podejmowane przez Ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa dziatania organizacyjne i prawne stuzace opracowaniu i realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Przyjete zmiany w zakresie zasad najmu lokali komunalnych, a takze korzysta-
nia przez gminy z instrumentéw finansowych na inwestycje, remonty i moder-
nizacje w ocenie NIK, stwarzaja warunki do racjonalnego gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gmin i mogg przyspieszy¢ zapewnienie lokali miesz-
kalnych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach. Efektow tych dzia-
tan nie odnotowano w okresie objetym kontrola, gdyz wprowadzone zmiany
weszty w zycie w kwietniu 2019 r.

10

Dobrane do kontroli celowo z uwagi na realizowane inwestycje.

Nieskuteczne dziatania
organéw administracji
publicznej na rzecz
zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych



3.

Nowe zasady najmu
lokali od gmin

Utatwienia

w korzystaniu

Z instrumentow
finansowych BGK

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Podejmowane przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dziatania
organizacyjne i prawne, stuzyty wspieraniu gmin w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. W okre-
sie objetym kontrola, Minister opracowat projekt Narodowego Programu
Mieszkaniowego, uwzgledniajacego dziatania na rzecz gospodarstw domo-
wych o najnizszych dochodach oraz przygotowat wdrozenie rozwigzan
prawnych utatwiajacych gminom realizacje zadania wtasnego, jakim jest
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowe;.

Zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw nie dawaty gminom szeregu
uprawnien w zarzadzaniu zasobem, co zmienity zainicjowane przez Mini-
stra zmiany wprowadzone w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktore
zwiekszyty kompetencje gmin w gospodarowaniu zasobem komunalnym
poprzez m.in. mozliwo$¢: podwyzszenia czynszu, w razie poprawy sytuacji
materialnej najemcy, rozwigzania umowy najmu, gdy najemca posiada tytut
prawny do innego lokalu nie tylko w danej miejscowosci, ale réwniez pobli-
skiej, rozwigzania umowy najmu z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu
zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duza
powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujacych. Narzedzia te pozwa-
laja gminom bardziej elastycznie i racjonalnie gospodarowac¢ mieszka-
niowym zasobem, w tym umozliwiajg pozyskiwanie przez gmine lokali
wczesniej wynajetych, w sytuacji, gdy nastgpita znaczna poprawa sytuacji
materialnej i spotecznej danego najemcy, i przekazywanie tych lokali ocze-
kujacym na mieszkanie od gminy.

NIK zwraca uwage, ze efekty tych dziatan wystapia po okresie objetym kon-
trola, gdyz wprowadzone zmiany weszty w zycie dopiero w kwietniu 2019 r.
Ponadto, rozwigzania prawne poprawiajgce dostepnos¢ lokali dla gospo-
darstw domowych o najnizszych dochodach, poprzez wprowadzone upraw-
nienie do wypowiedzenia umowy najmu przez gmine z powodu zbyt duzej
powierzchni lokalu oraz mozliwa okresowa weryfikacja kryterium docho-
dowego najemcy, majg zastosowanie jedynie do uméw zawartych po dniu
wejscia w zycie tych przepisow tj. od 21 kwietnia 2019 r. Nie negujgc zasad-
nosci ochrony przez ustawodawce praw nabytych lokatorow, NIK wskazuje,
ze wszystkie umowy najmu zawarte przed tym terminem, pozostang nadal
bez mozliwosci ich weryfikacji oraz prawa odzyskania lokalu do ponownego
dysponowania na rzecz oséb oczekujacych na lokal. [str. 14-17]

Gléwnym instrumentem wsparcia gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych gospodarstw domowych o niskich dochodach byt program budow-
nictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepisow
ustawy o finansowym wsparciu. Okreslat on bezzwrotny model finanso-
wania tych dziatan ze $srodkéw Funduszu Doptat. W okresie objetym kon-
trolg, Minister opracowat i wdrozyt zmiany w instrumentach finansowego
wspierania rozwoju budownictwa komunalnego i utrzymania w nalezytym
stanie technicznym mieszkaniowego zasobu gmin. Celem tych zmian byto
zwiekszanie w gminach dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Wprowadzone rozwiazania, dotyczyty w szczegdlno-
$ci: zniesienia zakazu tgczenia wsparcia w ramach programu ze $rodkow
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UE, mozliwosci dofinansowania tworzenia tymczasowych pomieszczen
oraz zwiekszenie udziatu finansowego wsparcia. NIK pozytywnie ocenia
réwniez dziatania Ministra dotyczace uproszczenia procedury sktadania
wnioskéw do BGK o dofinansowanie przedsiewzie¢ prowadzonych przez
gminy, poprzez likwidacje ograniczen czasowych ich sktadania?, tj. dwéch
edycji w ciggu roku. Od poczatku 2019 r. wnioski po spetnieniu wyma-
gan formalnych, przyjmowane sg w systemie ciggtym, az do wyczerpania
dostepnych srodkow. [str. 17-21]

Sprawozdania z realizacji dziatan w ramach NPM w 2017 i 2018 r. spo-
rzadzono nierzetelnie, przedstawiajac w nich osiggniete warto$ci mierni-
kéw odnoszace sie do wczesniejszego (o rok) okresu sprawozdawczego.
Ponadto, w sprawozdaniu z dziatan realizowanych w 2017 r., nie podano
osiggnietych wartosci 10 z 12 miernikéw. NieprawidtowoSci te uniemoz-
liwiaty dokonanie na podstawie ww. sprawozdan oceny skutecznosci
i efektywnosci dziatan podejmowanych w ramach NPM w roku objetym
sprawozdaniem. Przyczyna byt brak dostosowania terminu sporzadzania
sprawozdan przez Ministra do daty publikacji danych przez GUS, ktére sta-
nowity podstawe do przedstawienia poziomu osiggnietych miernikdw.
[str. 17]

W latach 2016-2019 (I pétrocze) potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach kontrolowanych gmin pozostawaty nie-
zrealizowane. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszka-
nie wzrosta o ponad 30%, a czas oczekiwania na przyznanie mieszkania
komunalnego lub socjalnego wynosit odpowiednio: od 34 dni do 17 lat oraz
od pieciu dni do prawie 12 lat.

Powyzsza tendencje potwierdzajg wyniki badan kwestionariuszowych
przeprowadzonych w 622 gminach. Liczba gmin, w ktérych na koniec roku
pozostawaty niezrealizowane wnioski o najem mieszkania komunalnego
wzrostaz 427 w2016 . do 451 w 2018 r,, tj. potrzeby mieszkaniowe gospo-
darstw domowych o niskich dochodach, pozostawaty niezrealizowane
w ponad 73% gmin. [str. 22-24]

W ocenie NIK na zwiekszenie liczby gospodarstw domowych ubiegaja-
cych sie o przyznanie mieszkania od gminy mogto mie¢ wptyw nierzetelne
ustalanie przez gminy kryteriow dochodowych uprawniajacych do najmu
mieszkania gminnego.

Jedynie trzy (z 11) kontrolowane gminy, dokonywaty analizy lub badan
pozwalajacych na okreslenie poziomu kryterium dochodowego dla wyboru
przysztych najemcéw. W pozostatych gminach, kryterium dochodowe nie
byto dostosowywane do sytuacji spoteczno-ekonomicznej mieszkancow.
Wprowadzano kryteria stosowane w innych, niekoniecznie podobnych gmi-
nach, co mogto skutkowac ustalaniem zawyzonych progéw dochodowych
uprawniajgcych do ubiegania sie o najem mieszkania komunalnego. Gtéw-
nym powodem byt brak wymagan ustawowych w tej kwestii.

' Dotej pory wnioski mogty by¢ sktadane jedynie w ramach dwéch, ograniczonych czasowo, edycji

w ciggu roku, tj. wiosennej i jesiennej.

Sprawozdania z NPM

Wzrost potrzeb
mieszkaniowych
w gminach

Brak analiz przy okreslaniu
kryterium dochodowego



Zmniejszenie zasobow
mieszkaniowych gmin

Koszty utrzymania

zasoboéw mieszkaniowych gmin
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oraz zrédta ich pozyskania

Odszkodowania
Z tytutu niewykonania
wyrokoéw sadowych

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Ponadto w przypadku dwéch gmin nie prowadzono weryfikacji dochodow
0s6b ubiegajacych sie o lokal komunalny, ani okresowo, ani przed zawar-
ciem umowy, co mogto spowodowac przyznanie mieszkan osobom do tego
nieuprawnionym. [str. 25]

Jedna z przyczyn pogitebiajacego sie problemu z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach w kontro-
lowanych gminach byt zmniejszajacy sie zasd6b mieszkaniowy. W okresie
objetym kontrolg, pomimo zakoniczenia nowych inwestycji, zmniejszyta
sie liczba lokali komunalnych znajdujacych sie w zasobach kontrolowa-
nych gmin o 704 lokale, tj. z 97 664 lokali w 2016 r. do 96 960 w I potowie
2019 r. Gtéwna przyczyna spadku liczby lokali byta ich sprzedaz, wytacze-
nia z uzytkowania z powodu ztego stanu technicznego oraz niskie tempo
pozyskiwania nowych lokali. Liczba wytaczonych z uzytkowania budynkéw
i lokali w kontrolowanych gminach wzrosta z 226 budynkoéw i 2366 lokali
w 2016 r. do 289 budynkdéw oraz 2852 lokali w roku 2019. W tym samym
okresie w gminach tych oddano do uzytku 552 nowo wybudowane lokale
mieszkalne.

Sytuacji tej nie zmienity prowadzone przez kontrolowane gminy inne
dziatania (poza budowg nowych budynkoéw i lokali mieszkalnych) stu-
zace zwiekszeniu mieszkaniowego zasobu: jak zakup lokalu lub budynku
mieszkalnego, udziatu we wspoétwlasnosci lub inwestycje modernizacyjne
przeksztatcajace lokale uzytkowe na mieszkalne, a takze przystosowujace
pustostany do potrzeb mieszkaniowych. [str. 30-31]

Brak srodkéw na remonty, modernizacje i budowe nowych mieszkan byt
gtdwng przyczyng zmniejszania sie zasobu mieszkaniowego kontrolowa-
nych gmin. Brak srodkéw wynikat gtéwnie z przyjetej w gminach polityki
czynszowej, ktora nie umozliwiata pokrycia kosztéw utrzymania zasobéw
mieszkaniowych oraz niskiej §ciggalno$¢ czynszéw. Wyniki kontroli wska-
zuja, ze o ile w trzech (z 11) kontrolowanych gminach przychody z czyn-
szow wystarczyty na pokrycie biezacych kosztéw eksploatacyjnych lokali
mieszkalnych, to juz w zadnej nie wystarczyty one na pokrycie wydat-
kéw remontowych i modernizacyjnych zasobu. Ponadto w sze$ciu spo-
$rod 11 kontrolowanych gmin nastgpit wzrost zadtuzenia najemcéw lokali
komunalnych. Pomimo to, jedynie dwie gminy, podjety dziatania zwigzane
z motywowaniem najemcow lokali do sptat zadtuzenia, co NIK ocenia jako
dobra praktyke. Zadtuzenie w tych gminach w okresie objetym kontrolg
zmniejszyto sie.

Powyzsze braki sSrodkéw, powodowaty konieczno$¢ biezgcego finansowa-
nia przez gminy zasobu z innych Zrddet, takich jak przede wszystkim sprze-
daz budynkéw i lokali, co dodatkowo wptywato na zmniejszanie sie zasobu
mieszkaniowego gmin. [str. 31-33]

Brak wywigzywania sie gmin z obowiagzku dostarczenie lokali socjalnych,
skutkowatl wyptacaniem przez gminy odszkodowan. W latach 2016-2019
(I potowa), kontrolowane gminy wyptacity odszkodowania z tego tytutu
w tacznej wysokosci 9532,2 tys. zt. [str. 27-28]
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Brak $rodkéw na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego kontro-
lowanych gmin, nabiera szczeg6lnego znaczenia z uwagi na strukture wie-
kowg zasobu mieszkaniowego?. Wedtug stanu na dzier 30 czerwca 2019 r.
81% zasobu kontrolowanych gmin stanowity budynki wybudowane przed
1945 r,, a brak srodkéw na ich remonty skutkowato wzrostem liczby pusto-
stan6w niezdatnych do uzytkowania z uwagi na bardzo zty stan techniczny.
Budynki wybudowane i oddane do uzytkowania w okresie od poczatku
2017 r. do potowy 2019 r. stanowity jedynie 0,4% wszystkich w zasobie
mieszkaniowym kontrolowanych gmin. [str. 29]

We wszystkich kontrolowanych gminach obowigzywaty uchwaty o zasa-
dach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy. W czterech z nich, przyjete zasady nie obejmowaty wszystkich ele-
mentéw wymaganych art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
tj. nie okre$lono w nich m.in.: warunkéw lokalowych kwalifikujacych wnio-
skodawce do ich poprawy, trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz
zasad poddania tych spraw kontroli spotecznej. Czesta przyczyna byta opie-
szato$¢ urzednikéw w dostosowaniu zasad najmu do obowiazujacych prze-
pisow. [str. 24-25]

W pieciu (z 11) kontrolowanych gmin nie zapewniono kontroli spotecz-
nej procesu najmu lokali mieszkalnych, ktérej sposéb realizacji, zgod-
nie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o najmie lokali, gmina powinna okresli¢
w uchwale. W gminach tych nie powotano komisji spotecznych lub nie
zapewniono ich niezalezno$ci od organu wykonawczego gminy, tj. wdjta,
burmistrza lub prezydenta miasta. W dwdéch gminach, jako jedyng forme
kontroli spotecznej przyjeto wywieszenie list uprawnionych do zawarcia
umowy najmu. W ocenie NIK, opublikowane listy sg efektem rozpatrze-
nia wnioskow, ktére nie podlegaja odwotaniu, a przez to kontroli innego
organu, stad istnieje konieczno$c¢ spotecznej weryfikacji procesu przydzie-
lania mieszkan. Gtéwna przyczyna tych nieprawidtowosci, byt brak precy-
zyjnych wymagan ustawowych kwestii kontroli spotecznej, a przez to rézne
interpretacje sposobu spetnienia ich wymagan. NIK zwraca uwage, Ze zno-
welizowane przepisy nie okreslity w ustawie o ochronie praw lokatorow
zasad poddawania kontroli spotecznej procesu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskéw o najem lokali w gminach.

Zdaniem NIK brak szczeg6towych rozwigzan w tym zakresie, jak wskazuja

wyniki kontroli, powoduje, Ze proces najmu mieszkan oraz jego kontrola

spoteczna nie zapewnia transparentnosci procesu przydziatu mieszkan.
[str. 26-27]

Jedynie pie¢ z 11 gmin objetych badaniami miato, uchwalone kompletne
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem, do czego
zobowigzywat art. 21 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W pozo-
statych gminach, albo nie uchwalono aktualnych programéw, badZ pro-
gramy nie zawieraty wszystkich regulacji wymaganych w ustawie, w tym
m.in.: prognozy dotyczacej wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszka-

2 Miasto Bydgoszcz nie podato struktury zasobu stanowiacego w 100% wtasno$¢ gminy.

Struktura wiekowa
zasobu mieszkaniowego gmin

Okereslanie przez gminy
zasad najmu lokali

Brak zapewnienia
kontroli spoteczne;j
procesu najmu lokali

Brak lub niekompletnos¢
wieloletnich programoéw
gospodarowania
mieszkaniowym
zasobem gmin
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Bariery w dostepie
do srodkow
Funduszu Doptat

Zagospodarowanie nowo
utworzonych lokali
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niowego gminy w poszczegdlnych latach, analizy potrzeb oraz planu remon-
tow i modernizacji, czy tez planowej sprzedazy lokali w kolejnych latach.
Nieopracowanie lub niekompletno$¢ wieloletnich programéw gospodaro-
wania mieszkaniowym zasobem gmin, $wiadczg o niepostrzeganiu przez
gminy tych dokumentéw, jako realnych narzedzi prowadzenia racjonalnej
polityki mieszkaniowej na szczeblu lokalnym. [str. 28-29]

Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej przez
kontrolowane gminy byty ich $rodki wtasne, przy czym dziewie¢ gmin
realizujgcych inwestycje mieszkaniowe, korzystato ze sSrodkéw z Funduszu
Doptat z Banku Gospodarstwa Krajowego®3. W okresie objetym kontrolg,
korzystanie przez gminy z tej formy pomocy uzaleznione byto od szeregu
koniecznych do spetnienia warunkéw, w tym m.in. obowigzku wyznaczania
lokali socjalnych w zasobie mieszkaniowym gmin, w zamian za dofinanso-
wanie budowy mieszkan komunalnych, czy zakazu tgczenia finansowego
wsparcia ze sSrodkami unijnymi, w ramach jednego przedsiewziecia. Utrud-
nienia te zostaty wyeliminowane poprzez wprowadzenie nowych zasad
korzystania ze $Srodkéw z FD'*. Zwiekszyta sie rowniez wysoko$¢ wspar-
cia, ktore obecnie moze wynie$¢ nawet 60% kosztéw przedsiewziecia.
[str. 17-18]

Wiekszo$¢ nowo powstatych mieszkan zostata od razu zasiedlona. Wyjat-
kiem byta jedna gmina, w ktérej do potowy 2019 r., nie wynajeto jeszcze
11 z 40 lokali mieszkalnych. Jedna z przyczyn niewynajecia lokali komu-
nalnych byta ich niekorzystna lokalizacja, skutkujaca odmowa ich przyjecia
przez potencjalnych najemcéw. Zdaniem NIK, szczegdlnie z uwagi na posia-
danie przez gminy ograniczonych srodkéw na nowe inwestycje, ich reali-
zacja powinna by¢ poprzedzona diagnoza oczekiwan spotecznych w tym
zakresie. [str. 33-37]

13 . . . . . . . .
Jedna gmina nie uzyskata dofinansowania, pomimo ztozenia wniosku do BGK.

" Zmiany weszly w zycie 1 maja 2018r. (ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy

o finansowym wsparciu).



4. ' WNIOSKI

Podjecie prac legislacyjnych w celu zdefiniowania minimalnych stan-
dardow kontroli spotecznej procesu najmu lokali komunalnych, jakie
gminy winny zapewni¢ przy realizacji potrzeb mieszkaniowych lokalnej
spotecznosci.

Wypracowanie z GUS i Ministerstwem Rodziny, Pracy i Polityki Spo-
tecznej sposobdw pozyskiwania danych niezbednych do sporzadzania
sprawozdan z realizacji NPM w celu uczynienia z nich rzetelnego Zrédta
aktualnych informacji, umozliwiajacego dokonywanie Radzie Ministréow
oceny efektywnosci i skuteczno$ci realizowanego programu.

Prowadzenie dziatan stuzgcych realizacji potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach na podstawie aktualnych
i rzetelnie sporzadzonych wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gmin.

Dostosowanie zasad udzielania pomocy mieszkaniowej do zdiagnozo-
wanych rzeczywistych lokalnych potrzeb mieszkancéw oraz dostepnych
form ich zaspakajania.

Zapewnienie przejrzystosci procesu rozpatrywania i zatatwiania wnio-
skow o najem lokali mieszkalnych wykorzystujgc w tym celu kontrole
spoteczna.

Prowadzenie dtugofalowej racjonalnej polityki remontowej zapobie-
gajacej dekapitalizacji zasobu, poprzez skuteczniejsze wykorzystanie
dostepnych zrdédet finansowych.

Minister Rozwoju

Gminy
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5.

Opracowanie
Narodowego
Programu
Mieszkaniowego

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Dzialania ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa stuzace wspieraniu gmin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach

5.1.1. Dzialania organizacyjne i prawne stuzace wspieraniu gmin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach

Podejmowane przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dziatania
organizacyjne i prawne, stuzyty wspieraniu gmin w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Minister
podjat dziatania organizacyjne i prawne stuzace opracowaniu i realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Do 21 kwietnia 2019 r. zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw pozba-
wiaty gminy mozliwos$ci kontrolowania biezgcych dochodéw oséb posia-
dajacych umowy najmu na czas nieoznaczony, co ograniczato znacznie
mozliwo$ci gmin w odzyskiwaniu lokali oraz ponownego dysponowa-
nia nimi na rzecz gospodarstw domowych o niskich dochodach. Przygo-
towane przez Ministra i przyjete zmiany w zakresie zasad najmu lokali
komunalnych, stwarzaja warunki do racjonalnego gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym gmin i przyspiesza zapewnienie lokali mieszkalnych
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach. Jednak wprowadzone
zmiany utatwiajgce gminom gospodarowanie zasobem i dajgce uprawnie-
nia do wypowiedzenia umowy najmu przez gmine z powodu zbyt duzej
powierzchni lokalu oraz mozliwosci okresowej weryfikacja kryterium
dochodowego najemcy, majg zastosowanie jedynie do uméw zawartych
po dniu wejscia w zycie tych przepiséw tj. po 21 kwietnia 2019 r. Ozna-
cza to, ze wszystkie umowy najmu zawarte przed tym terminem, pozo-
stang nadal bez mozliwosci ich weryfikacji oraz prawa odzyskania lokalu
do ponownego dysponowania na rzecz oséb oczekujacych na lokal.

Wyniki kontroli w 11 gminach (opisane w pkt 5.2.1) wskazujg, Ze w okre-
sie 2016-2019 (I pétrocze)*® potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach nie zostaty zaspokojone, a kolejka oczekujacych
na mieszkanie zwiekszyta sie o ponad 30%.

Uchwatg Nr 115/2016 z 27 wrzeénia 2016 r.*® Rada Ministrow przyjeta NPM
- okreslajacy polityke mieszkaniowa panstwa w horyzoncie Sredniookre-
sowym. Projekt Programu zostat opracowany przez Departament Miesz-
kalnictwa w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa'” i 29 czerwca
2016 r. przekazany do uzgodnien miedzyresortowych. Projekt uchwaty
w sprawie NPM zostat przekazany réwniez do konsultacji publicznych.

s Tj. gdy nie obowigzywaty jeszcze nowe regulacje.

' Uchwata Nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia

Narodowego Programu Mieszkaniowego, zwana dalej: ,Uchwatg w sprawie NPM” lub ,,Uchwatg”.
Zwane dalej: ,MIiB".
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Przyjety przez Rade Ministrow Program okresla trzy cele szczegétowe:

1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla os6b o dochodach uniemozliwia-
jacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych.

2. Zwiekszenie mozliwo$ci zaspokojenia podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu
na niskie dochody lub szczegoélnie trudna sytuacje zyciowa.

3. Poprawe warunkow mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu tech-
nicznego zasobéw mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci
energetycznej.

Dla celu nr 2, w NPM okres$lono trzy mierniki stopnia jego osiagniecia, tj.:

® zmniejszenie liczby gospodarstw domowych oczekujacych na najem
mieszkania gminnego (miernik podstawowy), ktérego wartos¢
w 2014 r. wynosita 165,2 tys., do (wartosci planowane): 140 tys.
w2020r.-,70tys.w20251.-i0w 2030 r;

e zwiekszenie liczby miejsc w mieszkaniach chronionych (miernik pod-
stawowy), ktoérego warto$¢ w 2014 r. wynosita 2,7 tys., do (wartoSci
planowane): 2,9 tys. w 2020 r. -, 3,1 tys. w 2025 1.1 3,3 tys. w 2030 r;

e zwiekszenie liczby miejsc w noclegowniach i schroniskach dla bez-
domnych (miernik podstawowy), ktérego wartos¢ w 2014 r. wynosita
11,1 tys., do (warto$ci planowane): 12 tys. w 2020 1., 13 tys. w 2025 r.
i14 tys.w 2030r.

Zaproponowany przez Ministra Narodowy Program Mieszkaniowy okreslit
zatem cele oraz mierniki ich osiggniecia dla dziatan na rzecz gospodarstw
domowych o najnizszych dochodach

Podstawowym dziataniem okres$lonym w NPM, zmierzajacym do osiagnie-
cia celu nr 2 jest - zwiekszenie mozliwos$ci gmin w zakresie dostarczania
lokali socjalnych/mieszkan komunalnych.

Minister, realizujac cel okreslony w NPM, zwigzany ze wsparciem gmin
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach, zainicjowal proces legislacyjny nowelizacji ustawy
o ochronie praw lokatoréw oraz ustawy o finansowym wsparciu, ktéry
w styczniu 2018 r. zostal juz przekazany do sejmu. Efektem tych prac byta
ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw. Projekt ustawy zostat poddany konsultacjom spotecznym i uzgod-
nieniom miedzyresortowym oraz zostat odpowiednio zmodyfikowany
przy uwzglednieniu zgtoszonych uwag, co znalazto odzwierciedlenie
w finalnej wersji ustawy.

Znowelizowane przepisy ustawy o ochronie praw lokator6w majg na celu
zwiekszenie dostepnosci lokali komunalnych dla os6b najubozszych oraz
znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowej. Wprowadzono instrumenty
pozwalajace na bardziej elastyczne i racjonalne gospodarowanie miesz-
kaniami przez gminy, w tym mozliwo$¢ pozyskiwania przez gmine lokali
wczes$niej wynajetych, w sytuacji gdy nastgpita znaczna poprawa sytuacji
danego najemcy i przekazywanie tych lokali gospodarstwom domowym

Realizacja przez Ministra
zadan wynikajacych z NPM
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o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych, oczekujgcych na miesz-
kanie od gminy. Zmiana zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gmin'® wprowadzita po raz pierwszy nastepujace rozwigzania:

uprawnienie weryfikacji dochodéw najemcdédw nie czesSciej niz
co 2,5 roku w odniesieniu do uméw najmu zawartych na czas nieozna-
czony oraz mozliwos¢ podwyzszenia czynszu, gdy nastapi poprawa
sytuacji materialnej najemcy (obowiazki te dotycza nowo zawieranych,
tj. od 21 kwietnia 2019 r., uméw najmu lub podnajmu lokalu wchodza-
cego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, z wytgczeniem umow naj-
mu socjalnego lokalu);

umozliwienie rozwigzania umowy najmu nie tylko w sytuacji, gdy
najemca posiada tytul prawny do innego lokalu w tej samej miejsco-
wosci, ale rowniez w przypadku, gdy posiada tytut prawny do innego
lokalu w miejscowosci pobliskiej;

wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu z jednoczesnym
zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma
nieproporcjonalnie duza powierzchnie w stosunku do liczby zamiesz-
kujacych (zmiana ta dotyczy wytacznie nowych umoéw, tj. zawieranych
od 21 kwietnia 2019 r.);

wprowadzenie dla os6b ubiegajacych sie o najem lokalu komunalnego
obowiazku sktadania: deklaracji o wysokosci dochodéw gospodarstwa
domowego, oSwiadczenia o stanie majagtkowym oraz na zadanie gminy,
o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu poto-
zonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci pod rygorem odpowie-
dzialno$ci karnej (obowigzek ten dotyczy wytacznie nowych uméw,
tj. zawieranych od 21 kwietnia 2019 r.);

wprowadzenie instytucji najmu socjalnego lokali mieszkalnych
w miejsce obowiagzku ich wydzielenia z zasobu (umozliwia to gminie wyna-
jecie lub podnajecie w ramach najmu socjalnego kazdego lokalu z zasobu).

Znowelizowane przepisy wprowadzity réwniez zmiany w ustawie o finan-
sowym wsparciu jak np.:

zniesienie zakazu tgczenia wsparcia w ramach programu ze $rodkow
Unii Europejskiej;

likwidacje obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu loka-
li socjalnych;

wprowadzenie nowego rodzaju przedsiewziecia umozliwiajgcego
finansowe wsparcie remontu lub przebudowy budynkéw mieszkal-
nych wytaczonych z uzytkowania;

dofinansowanie tworzenia tymczasowych pomieszczen;

zwiekszenie wysokosci finansowego wsparcia;

objecie programem wsparcia przedsiewzie¢ polegajacych na remoncie
lub przebudowie istniejacych juz noclegowni i schronisk dla bezdom-
nych oraz przedsiewzie¢, w wyniku ktérych powstajg ogrzewalnie;
udziat gmin (w formie partycypacji) w kosztach budowy mieszkan
realizowanych przez inwestora prywatnego w zamian za mozliwo$¢
wynajmowania mieszkan na zasadach spotecznych czynszowych;

Zmienione zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin, wprowadzone nowelizacja

ustawy o ochronie praw lokatoréw, weszty w zycie 21 kwietnia 2019 r.
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NIK zwraca uwage, Ze znowelizowane przepisy nie wprowadzity w ustawie
o ochronie praw lokatoréw zasad okreslajagcych minimalne warunki, jakie
gminy muszg przyjac okreslajac tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali oraz sposobu poddawania tych spraw kontroli spoteczne;j.
Zdaniem NIK, brak szczegétowych rozwigzan w tym zakresie, a przede
wszystkim brak realnej kontroli spotecznej, powoduje Ze proces podejmo-
wania decyzji o najmie mieszkan komunalnych nie jest transparentny:.

Ponadto, NIK zwraca uwage, Ze Minister nierzetelnie sporzadzit w 2017
i 2018 r. sprawozdania z realizacji dziatan w ramach NPM. Uniemozliwito
to dokonanie oceny skutecznosci i efektywnosci dziatann podejmowanych
w ramach NPM w tych latach. W ww. sprawozdaniach, nie tylko przedsta-
wiono osiggniete wartos$ci miernikdéw odnoszace sie do wczes$niejszych
okresow sprawozdawczych, ale rowniez (w sprawozdaniu za 2017 r.)
nie podano osiggnietych warto$ci 10 z 12 miernikow. NieprawidtowoSci
te uniemozliwiaty dokonanie na podstawie ww. sprawozdan oceny sku-
tecznoSci i efektywno$ci dziatan podejmowanych w ramach NPM w roku
objetym sprawozdaniem. Przyczyna byt brak dostosowania terminu spo-
rzadzania sprawozdan przez Ministra do daty publikacji danych przez GUS,
ktére stanowity podstawe do przedstawienia poziomu osiggnietych mierni-
kéw, co potwierdza tre$¢ odpowiedzi Ministra na wystapienie pokontrolne
z 30 marca 2020 .

5.1.2. Instrumenty finansowe umozliwiajace gminom zwiekszenie
dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach

W okresie objetym kontrolg minister wtasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przy-
gotowat i wdrozyt zmiany w stosowanych instrumentach finansowego
wsparcia rozwoju budownictwa socjalnego i komunalnego oraz utrzyma-
nia w nalezytym stanie technicznym mieszkaniowego zasobu gmin. Celem
stosowania instrumentow finansowych wsparcia budownictwa mieszkanio-
wego, byto zwiekszanie w gminach dostepnosci mieszkan dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

NIK pozytywnie ocenia dziatania Ministra, zwiekszajgce dostepnos$¢ uzy-
skania bezzwrotnego dofinansowania inwestycji przez gminy na powiek-
szenie zasobu komunalnego oraz budowe lokali na najem, jak réwniez
przez sp6tki gminne i Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. W oce-
nie NIK, korzystnym dziataniem Ministra byto takze uproszczenie proce-
dury sktadania wnioskéw przez gminy do BGK o dofinansowanie inwestycji
mieszkaniowych, poprzez likwidacje ograniczen czasowych sktadania
whnioskow.

Efekty tych dziatan wystapia po okresie objetym kontrola, gdyZz wprowa-
dzone zmiany weszty w zycie dopiero pod koniec kwietnia 2019 r.

Gléwnym instrumentem wsparcia gmin w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach byt program
budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepi-
séw ustawy o finansowym wsparciu. Przyjeto bezzwrotny model finansowa-
nia, a wsparcie udzielane byto z Funduszu Doptat, za posrednictwem BGK.

Sprawozdania
z realizacji NPM

Instrumenty finansowego
wsparcia budownictwa
mieszkaniowego gmin

z Funduszu Doptat
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W ustawie o finansowym wsparciu przewidziano nastepujace instrumenty
finansowe, umozliwiajace gminom zwiekszenie dostepnosci mieszkan
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach:

¢ finansowe wsparcie na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziec prze-
znaczonych na tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy (art. 3 usta-
wy o finansowym wsparciu);

e finansowe wsparcie na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziec
polegajacych na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem, powstaja-
cych w wyniku realizacji przez inwestora innego niz gmina lub zwigzek
gminny (art. 5 ustawy o finansowym wsparciu);

e finansowe wsparcie na pokrycie cze$ci kosztéw przedsiewzie¢ pole-
gajacych na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych
w wyniku realizacji przez TBS albo spdtke gminng (art. 5a ustawy
o finansowym wsparciu);

¢ finansowe wsparcie na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziec prze-
znaczonych na tworzenie mieszkan chronionych (art. 6 ustawy o finan-
sowym wsparciu);

e finansowe wsparcie na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziec
realizowanych w celu tworzenia zasobu interwencyjnego: noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni.

Niska skuteczno$¢ tych rozwigzan potwierdzaty bariery wskazywane przez

gminy, a polegajgce gtdwnie na problemach zwigzanych z oceng punktowg

wnioskow i ograniczenie sktadania wnioskéw do dwoch edycji (wiosen-
nej i jesiennej), czy tez zakaz faczenia dofinansowania z BGK ze wsparciem
unijnym.

W 2019 r. kwota wyptaconych $srodkéw z Funduszu Doptat na zreali-
zowane inwestycje budownictwa komunalnego i na wynajem wyniosta
123 456,2 tys. zt i stanowita 93,3% wydatkéw poniesionych na ten cel
w 2018 r,, nadal jednak znacznie przewyzszata kwoty wyptacone w latach
2016 - 2017.

W okresie objetym kontrolg, stale wzrastaty srodki z budzetu panstwa zasi-
lajace FD na wsparcie budownictwa socjalnego, komunalnego i na wyna-
jem, wynoszac:

136 900 tys. zt w 2016 1.,

169 474 tys. zt w 2017 r,,

210 000 tys. zt w 2018 .,

500 000 tys.zt w2019 r.

Liczba wszystkich zakwalifikowanych do finansowego wsparcia z FD
wnioskéw w 2016 r. spadta z 208 do 115 w 2018 . Najbardziej popularne
rodzaje przedsiewzie¢ objetych finansowym wsparciem to remont lub prze-
budowa gminnych pustostandw, lokali mieszkalnych, zmiana sposobu uzyt-
kowania budynkéw, budowa budynku przeznaczonego na lokale socjalne
i komunalne.
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Wykres nr 2
Liczba zakwalifikowanych wnioskéw do finansowego wsparcia w FD
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Zrédto: dane uzyskane w trakcie kontroli z BGK.

W 2016 r. gminy i spétki komunalne zawarty z BGK umowy na udzielenie
finansowego wsparcia z FD tworzenia mieszkan socjalnych/komunalnych
na taczna kwote 136,7 min zt, w tym na budowe nowych mieszkan 88,9 min zt.
W 2017 r. - kwota zawartych uméw na tworzenie mieszkan socjalnych/
komunalnych wyniosta 140,9 mln zt, w tym na ich budowe - 92,2 miln zt,
w 2018 r. - na kwote 69,9 mln zi, w tym na budowe tylko 53,4 mln zi,
aw 2019 r. warto$¢ zawartych uméw na srodki z FD wyniosto 59,4 mln zt,
w tym na budowe mieszkan 54,4 mln zt. Wptyw na zmiane poziomu finan-
sowego wsparcia w latach 2018 i 2019 r. miato pogorszenie koniunktury
na rynku budowlanym, spowodowane wzrostem cen materiatéw budowla-
nych i kosztow robocizny, co ograniczyto liczbe i skale realizowanych przez
gminy inwestycji mieszkaniowych. Ponadto w zwigzku ze zmiang ustawy
o finansowym wsparciu®®, zmianie ulegta struktura wnioskodawcéw. Roz-
szerzono o spotki gminne grupe podmiotdéw, z ktérymi gmina bedzie mogta
podjac¢ wspdtprace w ramach inwestycji. Na skutek rozszerzenia katalogu
beneficjentéw programu wzrosta liczba inwestycji mieszkaniowych, ktore
nie stanowig mieszkaniowego zasobu gmin.

19

Dz. U. 2018, poz. 756.

Umowy na realizacje
inwestycji z udzialem
$rodkéw z FD
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Infografika nr 2
Zestawienie kwot udzielonego finansowego wsparcia z FD na tworzenie mieszkan
komunalnych/socjalnych

(88,93)

20 80,29 . . O [
73,94 (54,52)
(50,98

0
> %
22 | 2 aa N

& (3854) B (,,,,L,,,),,,(32€41),,,, AN R B Y

40,62 o ? o 7

(24,18)
50 n ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 8B 0 0 00
0 HE NN NN =N

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m Kwota udzielonego finansowego

wsparcia (w podpisanych umowach) ? w tym na nowowybudowane mieszkania
na tworzenie mieszkan socjalnych/
komunalnych w min zt

Zrédto: dane uzyskane w trakcie kontroli z BGK.

W wyniku inwestycji prowadzonych w gminach z wykorzystaniem $rod-
kéw FD, w latach 2016-2019 zaséb mieszkan dla gospodarstw domowych
o najnizszych dochodach zwiekszyt sie 1acznie o 8041 lokali, w tym 5557
nowo wybudowanych.

Liczba utworzonych lokali mieszkalnych w poszczegélnych latach wyniosta w:
e 2016r. -1403 (w tym 903 powstatych w wyniku budowy),

e 2017 r. - 1875 (w tym 1234 powstate w wyniku budowy),

e 2018r.-2739 (wtym 1911 powstatych w wyniku budowy),

e 2019r. - 2124 (wtym 1509 powstate w wyniku budowy).

Infografika nr 3
Liczba lokali mieszkalnych utworzonych przy wsparciu z FD
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Zrédto: dane uzyskane w trakcie kontroli z BGK.
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Odnotowany w 2018 r. wzrost liczby lokali utworzonych z wykorzystaniem
Srodkoéw z FD, nastapit w wyniku zawartych w latach 2016-1017 umoéw
i przeznaczenia na te inwestycje najwyzszych, w okresie objetym kontrolg,
kwot.

NIK zwraca uwage, Ze warto$¢ zawieranych umoéw na realizacje inwestycji
komunalnych z udziatem $rodkéw FD w latach 2018-2019 ulegta zmniej-
szeniu, co skutkowac¢ bedzie w kolejnych latach spadkiem liczby lokali
w gminach utworzonych z wykorzystaniem tych srodkéw.

Oczekiwanym przez gminy rozwigzaniem, pozwalajacym na lepsze wyko-
rzystanie dostepnych srodkéw z FD, byta przeprowadzona z inicjatywy
Ministra nowelizacja ustawy o finansowym wsparciu opisana w pkt 5.1.1.,
ktéra mi.in.:

® Umozliwita dofinansowanie tworzenia komunalnych lokali mieszkal-
nych bez obowigzku wydzielania w zasobie gminy takiej samej liczby
mieszkan socjalnych;

® 7zniosta zakaz tgczenia wsparcia w ramach programu ze $rodkéw Unii
Europejskiej (pod warunkiem, ze dofinansowanie nie dotyczy tych
samych kosztow);

e wprowadzita ciggty nabér wnioskéw o dofinansowanie przedsiewziec
w programie wsparcia budownictwa komunalnego. Zrezygnowano
z naborow tylko dwa razy do roku (w edycji wiosennej i jesiennej),
w celu utatwienia gminom planowania srodkéw na inwestycje i har-
monograméw ich wydatkowania, oraz z systemu punktowego oceny
wnioskow np. zwigzanego z poziomem stopy bezrobocia w gminie.
0d poczatku 2019 r. wnioski po spetnieniu wymagan formalnych,
przyjmowane sg w systemie ciggtym, az do wyczerpania dostepnych
Srodkow.

Nalezy zaznaczy¢, ze nowelizacja ta, wprowadzajac nowe zasady Korzy-
stania ze Srodkéw FD na budownictwo komunalne, spetnita oczekiwania
gmin, niwelujgc wiekszo$¢ dotychczasowych utrudnien w wykorzystaniu
tych $srodkoéw, a w szczegoblnosci zmiany w zakresie termindéw sktadania
wnioskéw do BGK

W okresie objetym kontrola, instrumentem finansowego wsparcia poprawy
stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych gmin byt Fundusz Termomo-
dernizacji i Remontéw?°. Srodki funduszu stuzyty pokryciu czesci kosztow
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych i remontowych oraz przedsiewzie¢
niskoemisyjnych. Celem programu wspierania termomodernizacji i remon-
tow realizowanego ze sSrodkéw Funduszu, byta poprawa stanu technicznego
istniejacych zasobéw mieszkaniowych, ze szczegélnym uwzglednieniem
poprawy ich charakterystyki energetycznej. Obejmuje on trzy instru-
menty finansowe w formie tzw. premii termomodernizacyjnej, remontowej
i kompensacyjnej. Gminy mogty by¢ beneficjentami wsparcia udzielanego
w formie premii remontowej jedynie w przypadku, gdy dysponowaty mniej-
szo$ciowym udziatem we wspoélnocie mieszkaniowej, realizujgcej przed-

20 Ustanowiony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu

termomodernizacji i remontéw (Dz. U.z 2018 r. poz. 966, ze zm.).

Usuwanie barier
w dostepie
do srodkéw z FD

Finansowe wsparcie
na poprawe stanu
technicznego zasobéw
mieszkaniowych gmin
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Stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych

o niskich dochodach
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siewziecie remontowe na zasadach okreslonych w ustawie. Mogty by¢ one
natomiast samodzielnie beneficjentami wsparcia udzielanego w formie
premii termomodernizacyjnej na takich samych zasadach jak kazdy inny
inwestor realizujgcy przedsiewziecie termomodernizacyjne. Do 2019 r. jed-
nostki samorzadu terytorialnego ztozyty jedynie 3% wnioskéw o premie
z tego Funduszu??, a podstawowym beneficjentem pozostawaty wspélnoty
mieszkaniowe.

Wprowadzone, w znowelizowanych w 2020 r. przepisach??, zmiany umoz-
liwity gminom uzyskanie finansowego wsparcia w wysokosci do 50%, row-
niez na inwestycje realizowane w zasobie komunalnym. O podwyZszong
premie gminy beda mogty sie jednak ubiega¢ pod pewnymi warunkami,
tj. w przypadku przedsiewzie¢, ktore dotycza: wytacznie budynkow wielo-
rodzinnych, ktérych jedynym wtascicielem jest jednostka samorzadu tery-
torialnego, budynkéw, w ktérych bedzie réwniez zmodernizowany system
grzewczy i/lub ktére zostang podtaczone do sieci cieptowniczej. Ponadto,
premia przeznaczona jest dla gmin znajdujacych sie w wojewo6dztwach,
ktére przyjety uchwaty antysmogowe.

5.2. Dzialania gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach

5.2.1. Diagnozowanie potrzeb os6b ubiegajacych sie o pomoc
mieszkaniowg od gminy oraz okreslanie zasad najmu lokali

W okresie objetym kontrolg, gminy nie doprowadzity do poprawy sytu-
acji oséb oczekujacych na mieszkania komunalne. Pomimo zawieranych
przez nie umow najmu i dostarczania lokali oraz prowadzonych inwe-
stycji i remontoéw, we wszystkich kontrolowanych gminach, liczba gospo-
darstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne wzrosta. Gminy,
diagnozujac potrzeby oséb ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowa i okre-
$lajac w zasadach najmu lokali kryteria dochodowe dla 0s6b uprawnionych
do pomocy mieszkaniowej, nie analizowaty rzeczywistej sytuacji ekono-
micznej lokalnej spotecznosci. Skutkiem tego mogto by¢ niewtasciwe okre-
Slenie wysokosci kryterium dochodowego uprawniajgcego do przyznania
przez gmine lokalu dla gospodarstw domowych, ktére w inny spos6b mogty
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, a tym samym do nieuzasadnio-
nego wzrostu liczby gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie
od gminy.

W latach 2016-2019 (I pétrocze) potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach pozostawaty niezrealizowane. W 11 kon-
trolowanych gminach w przeciagu trzech lat kolejka oczekujacych zwiek-
szyta sie o ponad 30%. W 2016 r. na przydziat lokalu oczekiwato 4450
gospodarstw domowych, w 2017 r. liczba ta wzrosta do 5599, aw 2018 r.
oczekiwato na realizacje juz 5910 prawidtowo ztozonych wnioskéw
o najem lokalu mieszkalnego z zasobow gminy. Sytuacji nie poprawita reali-

1 0d1999r.
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Ustawa z dnia 23 stycznia 2020 r. o zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontoéw,

obowiazuje od 12 kwietnia 2020 r. (Dz. U. poz. 412).
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zacja przez kontrolowane gminy wnioskéw o najem mieszkan, w wyniku
ktérych zawarty w 2016 r. 1988 umoéw najmu, w 2017 r. liczba ta wzrosta
do 2301, aw 2018 r. wyniosta 2017 zawartych umow.

Badanie kwestionariuszowe pokazuje, ze liczba gmin w ktérych na koniec
roku pozostaja niezrealizowane wnioski o najem lokali mieszkalnych
ro$nie.

Infografika nr 4
Liczba gmin z niezrealizowanymi wnioskami z 622 gmin

427 433 451

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Kontrola wykazata, ze czas oczekiwania na mieszkanie komunalne
z zasobu kontrolowanych gmin wynosit od 34 dni do 17 lat w Radzyminie,
a na lokal socjalny od pieciu dni do prawie 12 lat w Jarocinie i Bochni. Poza
wzrostem liczby gospodarstw zainteresowanych najmem lokali mieszkal-
nych od gminy do zwiekszenia sie kolejek przyczynit sie tez zmniejszajacy
sie zasob mieszkaniowy.

Infografika nr 5
Realizacja wnioskéw przez 622 gminy w 2018 r.

Realizacja wnioskéw
o najem komunalny 183 88 351
na czas nieokre$lony

na koniec 2018

Realizacja wnioskéw
o najem socjalny 175 75 371
na czas nieokreslony
na koniec 2018 | | |

brak ztozonych brak zawarto min.
i zrealizowanych zrealizowanych 1 umowe najmu
whnioskéw whnioskéw,
pomimo
Ze zostaty
ztozone

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Badanie kwestionariuszowe przeprowadzone w 622 gminach wykazato,
ze jedynie 8,5% gmin zrealizowalo wszystkie wnioski, natomiast w ponad
15% gmin nie zrealizowano Zadnego wniosku.
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Infografika nr 6
Odsetek zrealizowanych wnioskéw przez 622 gminy

brak wnioskéw 22,8% 21,2% 19,0%

~ ~ ~

nie zrealizowano

zadnego wniosku 16,2% 16,2% 15,1%
zrealizowano . . \
mniej niz potowe 40,7% 41,5% 43,2%
whnioskow
~ S \
zrealizowano
co najmniej potowe 11,7% 11,9% 14,1%
whnioskow
my my my
zrealizowano 8.5% 8.2% 8,5%

wszystkie wnioski

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

We wszystkich gminach obowigzywaty uchwaty o zasadach najmu, z tym,
ze w czterech (Limanowa, Gniezno, Radzymin i w Ostrowi Mazowiec-
kiej), przyjete zasady nie obejmowaty wszystkich zagadnien wskazanych
w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Gminy przede wszyst-
kim nie okreslaty wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadnia-
jacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu oraz wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasad-
niajacego stosowanie obnizek czynszu; warunkéw zamieszkiwania kwa-
lifikujagce wnioskodawce do ich poprawy; a takze trybu rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz spos6b poddania tych spraw kontroli spotecznej;

Przyklady

Przyjete w mie$cie Limanowa regulacje w zakresie zasad najmu lokali
nie uwzgledniaty zapiséw art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokato-
réw, w zakresie poddania kontroli spotecznej trybu rozpatrywania wnioskéw.

W gminie Gniezno, przyjety w uchwale Rady Miasta tryb nie zapewniat real-
nej kontroli spotecznej nad procesem najmu lokali z zasobu mieszkaniowego,
co jest niezgodne z dyspozycja art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.
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Powyzsze dziatania byty czesciowo niezgodne z ustawg o ochronie praw
lokatoréw i nie zapewniaty przejrzystosci zasad w procedurze rozpatrywa-
nia wnioskéw i najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gmin. Czesta przy-
czyna powyzszego stanu byta opieszatos$¢ urzednikow w dostosowaniu
zasad najmu do obowiazujgcych przepisow.

Jedynie dwie kontrolowane gminy, tj. Gniezno i Swinoujécie, dokonywaty
przy okreslaniu poziomu kryterium dochodowego dla przysztych najemcéw,
rzeczywiste analizy do sytuacji spoteczno-ekonomicznej mieszkancéw tych
gmin. W GnieZnie przeanalizowano sytuacje materialng os6b wnioskujacych
o przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobu komunalnego na podstawie
informacji zawartych we wnioskach o przyznanie pomocy mieszkanio-
wej. Kryterium dochodowe zostato w ten sposéb dostosowane do sytuacji
rodzin w Gnieznie. Z kolei w Swinoujéciu, wzieto pod uwage takie czyn-
niki jak: wydatki oraz koszt utrzymania mieszkania dla koszyka minimum
socjalnego, wydatki na energie i media oraz koszt najmu lokalu wedtug cen
rynkowych.

Pozostate gminy, przy okreslaniu poziomu kryterium dochodowego dla
przysztych najemcéw, nie dokonywaty analizy lub badan pozwalajacych
na jego dostosowane do sytuacji spoteczno-ekonomicznej mieszkancow
tych gmin. Brak analizy rzeczywistej sytuacji ekonomicznej lokalnej spo-
tecznos$ci niejednokrotnie skutkowat niewtasciwym okresleniem wysoko-
$ci kryterium dochodowego uprawniajgcego do przyznania przez gmine
lokalu dla gospodarstw domowych, ktére w inny sposéb mogty zaspokoi¢
swoje potrzeby mieszkaniowe, a tym samym do nieuzasadnionego wzrostu
liczby gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie od gminy. I tak
np. w gminie Bochnia, positkowano sie progami dochodowymi gminy
miejskiej Krakéw. Progi te zmieniano biorac pod uwage w tym zakre-
sie m.in. wnioski mieszkancéw np. w gminie Ciechocinek lub inne czyn-
niki pozwalajace na ograniczenie liczby oczekujacych na mieszkanie np. w
gminie przyjeto nizsze kryterium dochodowe niz wynikajace z ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, co przyczynito sie
do tego, Ze mieszkania trafiaty do os6b najubozszych.

W przypadku dwdch gmin nie prowadzono w ogoéle weryfikacji wnioskow
0s6b oczekujacych na najem, ani okresowo, ani przed zawarciem umowy,
co mogto powodowac przydzielenie mieszkan osobom nieuprawnionym.

Przyklady

W Radzyminie do siedmiu z 10 kontrolowanych wnioskéw oséb ubiegajacych
sie o zawarcie umowy najmu mieszkania komunalnego na czas nieokreslony
nie dotaczono wymaganej art. 21b ustawy o ochronie praw lokatoréw deklara-
cji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych ztozenie deklaracji oraz oSwiadczenia o stanie majat-
kowym cztonkéw gospodarstwa domowego. Pomimo to wnioski te zostaty
rozpatrzone przez Komisje pozytywnie.

Komisja Mieszkaniowa w Bochni nie weryfikowata wnioskdw o0sdb oczeku-
jacych na przydziat lokalu pod katem speiniania warunkéw uprawniajgcych
do przydziatu, mimo obowiazku jej dokonywania nie rzadziej niz raz na trzy
lata, zgodnie z postanowieniami uchwaty ws. zasad wynajmowania lokali.

Okreslanie

kryterium dochodowego
uprawniajacego

do ubiegania sig

o lokal od gminy

i jego weryfikacja
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Dobra praktyka

Zastosowana zostata w zakresie weryfikacji wnioskéw w Ciechocinku, gdzie
osoby zakwalifikowane do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz
najmu na czas nieoznaczony z zasobu mieszkaniowego gminy zobowiazane
byty do sktadania corocznie do 31 pazdziernika uaktualnionych wnioskéw
z zalaczonymi do nich rozliczeniami PIT za poprzedni rok kalendarzowy w celu
weryfikacji ich sytuacji mieszkaniowej i materialne;j.

W pieciu z 11 kontrolowanych gmin (Limanowa, Gniezno, Jarocin, Ciecho-
cinek i Ostrow Mazowiecka), nie zapewniono kontroli spotecznej procesu
najmu lokali mieszkalnych do ktérych uchwalenia zobowiazuje art. 21 ust. 3
pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W szczegdlnosci nie powotano
komisji spotecznej lub nie zapewniono jej niezaleznosci od organu wyko-
nawczego gminy, tj. wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta. Tymczasem,
zgodnie z orzecznictwem organéw nadzorczych gmin - wojewodéw, pod-
danie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali oznacza powotanie organu majacego realizowac i urzeczy-
wistnia¢ zasady sprawiedliwos$ci spotecznej, a szczegétowy tryb poste-
powania powinien zosta¢ okreslony w uchwatach. Organ taki moze by¢
wytacznie organem kontrolnym (opiniujacym), a powotanie komisji, usta-
lenie jej sktadu osobowego oraz liczby cztonkéw winno by¢ ustalone przez
rade wprost w uchwale.

Rdéwniez, zdaniem NIK, ustalenie zasad powotania komisji rozpatrujgcej
wnioski 0s6b ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowa, ustalenie jej sktadu
osobowego gwarantujacego reprezentacje os6b wybranych/wskazanych
przez lokalng spotecznos¢, powinno nastapi¢ w drodze uchwaty rady gminy.
Okreslenie jasnych zasad postepowania gmin w tym zakresie, zagwaranto-
watoby przejrzystosc realizacji procedur najmu lokali komunalnych.

W dwdch gminach - Limanowej i GnieZnie, komisji spotecznych nie powo-
tano, a dodatkowo, w Gnieznie weryfikacja wnioskéw zajmowali sie
pracownicy Urzedu, co nie byto to wpisane do ich zakresu obowigzkéw?3,
W kolejnych trzech gminach, komisja spoteczna wprawdzie zostata powo-
lana, ale nie zapewniono jej niezaleznego sktadu.

Przyktady

W sktad Komisji spotecznej w Jarocinie, Burmistrz powotat pie¢ oséb, z ktd-
rych dwie byty pracownikami Referatu Spraw Obywatelskich w Wydziale
Administracyjnym Urzedu i zajmowaty sie r6wniez m.in. rozpatrywaniem
wnioskéw pod katem spelniania przez wnioskodawcéw kryteriéw uprawnia-
jacych do najmu. Ponadto dwie osoby byty pracownikami Wydziatu Rozwoju
Urzedu, a jedna osoba byta pracownikiem MGOPS.

Wszyscy cztonkowie Komisji spotecznej powotanej zarzadzeniem Burmistrza
Ciechocinka z 2014 r. oraz wiekszos¢ (w tym przewodniczacy) Komisji powo-
tanej zarzadzeniem z 2017 r. byli zwigzani z prowadzeniem gospodarki miesz-
kaniowej miasta Ciechocinek i Urzedem Miasta.

2 Niezgodno$¢ ze standardem A3 z rozdziatu drugiego kontroli zarzadczej. Komunikat nr 23

Ministra Finans6éw z 16 grudnia 2009 r. (Dz. U. MF poz. 84)
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W Ostrowi Mazowieckiej, Komisja liczyta od pieciu do szeSciu oséb, a w jej
sktad w okresie objetym kontrolg wchodzili pracownicy Urzedu, MOPS, Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. (zarzadcy zasobu mieszkaniowego
Miasta).

Z kolei w sze$ciu gminach funkcjonowaty komisje spoteczne w sktadzie
zapewniajacym im niezalezno$¢, tj. z udziatem przedstawicieli organizacji
spotecznych oraz radnych, a decyzje komisji posiadaty uzasadnienia.

Poza jednym przypadkiem®*, w gminach przynajmniej raz do roku, wywie-
szane byty listy uprawnionych do zawarcia umoéw najmu, z tym ze dwie
z nich traktowaty to jako speinienie wymogu poddania spraw najmu kon-
troli spotecznej, nie powotujac komisji mieszkaniowej wobec braku precy-
zyjnie okreslonych wymagan ustawowych. W ocenie NIK, dziatanie takie
nie spetnia wymogu poddania spraw najmu kontroli spotecznej. Utwo-
rzone listy sg juz efektem rozpatrzenia wnioskéw, ktédrego w wiekszosci
gmin dokonujg pracownicy urzedu. Poniewaz rozpatrywanie wnioskow
w tym zakresie stanowi tryb jednoinstancyjny nie podlegajacy odwotaniu,
a przez to kontroli jakiegokolwiek innego organu, istotne jest aby kontrola
spoteczna tego procesu byta realna.

W Bydgoszczy doszto, przy okazji publikacji list, do naruszenia zasad okre-
$lonych w RODO, poprzez podanie - poza imieniem, nazwiskiem, liczba
przyznanych punktéw i informacjg o prawie pierwszenstwa do zawar-
cia umowy najmu - takze informacji o przecietnym dochodzie na osobe
w gospodarstwie domowym. Stanowito to naruszenie ochrony danych oso-
bowych, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1 rozporzadzenia Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady?®, tj. ujawnienie informacji o osobie fizycznej mozliwej
do zidentyfikowania poprzez: imiona, nazwiska, lokalizacje, w potaczeniu
z informacjg okres$lajgcg ekonomiczng tozsamos¢ tych oséb. Naruszenie
miato charakter incydentalny i wynikato ze zlej interpretacji przepisow.

Brak kontroli spotecznej wynika z braku precyzyjnie okre$lonych zasad
ustawowych, ktoérych nie wprowadzity réwniez znowelizowane prze-
pisy ustawy o ochronie praw lokatordw.

W okresie objetym kontrolg siedem z 11 kontrolowanych gmin wyptacity
odszkodowania w kwocie 9532,2 tys. zt?¢ z tytutu nie wywigzywania sie
z obowigzku dostarczenie lokali socjalnych. Tylko w jednej z kontrolowa-
nych gmin (w Bydgoszczy), ktére wyptacaty ww. odszkodowania, natozone
wyrokami sgdu, przeprowadzono analize kosztéw niezbednych do zre-
alizowania wszystkich prawomocnych wyrokéw, naktadajacych obowig-
zek dostarczenia lokali socjalnych uprawnionym osobom. W pierwszym
wariancie, zaktadajagcym budowe potrzebnych lokali, koszty osiggnetyby

** Do listopada 2017 r. Bochnia nie posiadata regulacji o publikowaniu list.
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Rozporzadzenie UE 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE.

%% Wrazze zobowigzaniami z tego tytutu, pozostatymi do uregulowania.

Odszkodowania
z tytutu niewykonania
wyrokéw sadowych
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w przyblizeniu poziom 160 997,2 tys. z+*”. W drugim wariancie, zaktada-
jacym najem lokali na wolnym rynku, koszty wyniostyby w przyblizeniu
8198,7 tys. zt rocznie?®®. Lacznie w okresie objetym kontrolg, miasto Byd-
goszcz wyptacito natomiast 3843,3 tys. zt

Pozostate gminy (Gniezno, Dartowo, Warszawa, Bochnia, Radzymin
i Ostrow Mazowiecka) nie monitorowaty skutkéw finansowych obciazaja-
cych ich budzety, wskazujac, iz nie wymagat tego zaden przepis ustawowy.
Zdaniem NIK, pomimo efektéw powyzszej analizy, ocena dtugofalowych
skutkéw wyptacanych przez lata odszkodowan w zestawieniu z kosztami,
ktére gminy musiatyby ponie$¢ wykonujac wyroki sgdowe, jest zasadna,
rowniez wkontek$cie obowigzujgcej zasady racjonalnego gospodarowania
majatkiem.

Z bioracych udziat w badaniu kwestionariuszowym 622 gmin, zasadzone
odszkodowania z tytutu niewywigzywania sie z obowigzkoéw dostarcze-
nia lokalu socjalnego, wyptacato corocznie od 122 do 126. Srednia kwota
odszkodowan w gminach wyptacajacych odszkodowania, wyniosta:
165,2 tys.zt w2016 1., 173,4 tys. zt w 2017 1. oraz 157,8 tys. zt w 2018 r.

5.2.2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

W toku kontroli stwierdzono braki lub niekompletno$¢ wieloletnich pro-
graméw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin, w wiekszo$ci
skontrolowanych gmin oraz brak realizacji zatozen zawartych w uchwa-
lonych programach, co utrudniato podejmowanie przez gminy racjo-
nalnych decyzji wtascicielskich w zakresie gospodarowania zasobem.
Réwniez niska Sciggalnos¢ naleznosci z tytutu najmu lokali oraz niewta-
$ciwa polityka czynszowa kontrolowanych gmin, skutkowaty brakiem
$Srodkéw finansowych na modernizacje i remont istniejacego zasobu,
ktéry gtéwnie z uwagi na strukture wiekowa, wymagat duzych naktadéw
remontowych. W konsekwencji doprowadzito to do konieczno$ci wytacza-
nia budynkoéw i lokali z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny.

Jedynie pie¢ kontrolowanych gmin, miato uchwalone kompletne wielolet-
nie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem. W pozostatych
sze$ciu gminach, albo nie uchwalano aktualnych programéw co miato miej-
sce w Ciechocinku, Bochni Dartowie oraz w Ostrowi Mazowieckiej, badz
programy nie zawieraty wszystkich regulacji wymaganych art. 21 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw (Radzymin, Gniezno i Limanowa).
W szczego6lnosci nie zaplanowano kwot na wydatki remontowe, lub okre-
$lono je w sposdb szacunkowy, brakowato w programach réwniez prognozy
dotyczacej wielkos$ci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, analizy potrzeb oraz planu remontéw i moderni-
zacji, czy tez planowej sprzedazy lokali w kolejnych latach.

27 Przy zatozeniu: 910 lokali o powierzchni 40 m? przy zastosowaniu wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w kwocie 4423 zt.

28 Przy zatozeniu: 910 lokali o powierzchni 40 m? i stawce czynszu 20 zt/m?oraz zaktadajac,

ze wszyscy najemcy optacaliby czynsz socjalny w stawce 1,23 zt/m?*
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Brak lub niekompletno$¢ wieloletnich programéw gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gmin, §wiadcz3 o niepostrzeganiu przez gminy tych
dokumentow, jako realnych narzedzi prowadzenia racjonalnej polityki
mieszkaniowej na szczeblu lokalnym.

Wg stanu na 30 czerwca 2019 r., w zasobach kontrolowanych gmin znajdo-
waty sie 31392° budynki mieszkalne, stanowigce w cato$ci ich wiasnos¢.

Struktura zasobu wg wieku budynkéw kontrolowanych gmin®® wskazuje,
ze wiekszo$¢ budynkdw, tj. 81% stanowity budynki wybudowane przed
1945 r. Budynki nowe tj. oddane do uzytkowania po 31 grudnia 2016 r. sta-
nowity jedynie 0,4% wszystkich budynkéw w zasobie tych gmin.

Wykres nr 3
Struktura wiekowa zasobdéw kontrolowanych gmin

0

[ budynki wybudowane przed 1945 r.

budynki wybudowane
po 1 stycznia 1945r.
do 31 grudnia 2016 r.

B oddane do uzytkowanie
po 31 grudnia 2016 .

Zrédto: kontrola NIK.

Z kolei, blisko 77% gmin poddanych badaniu kwestionariuszowemu nie
oddato do uzytkowania, ani jednego budynku po 31 grudnia 2016 r.

Infografika nr 7
Realizacja nowych inwestycji przez gminy

ponizej 10 tys. od 10 tys. do 50 tys. powyzej 50 tys.

mieszkancow mieszkancow mieszkancow OGOLEM

”//// ,

13,2%
79,1%

7,7%

77 brakdanych ] brak nowych budynkéw [l nowe budynki

*Wybudowanych po 31 grudnia 2016 .

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

*° W okresie kontrolowanym liczba budynkéw zmniejszyta sie o 46.

% Struktura 10 gmin, gdyz miasto Bydgoszcz nie podato struktury zasobu stanowigcego w 100%

wtasnos$¢ gminy.

Wielkosc i struktura
mieszkaniowego
zasobu gmin
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Zmniejszenie
mieszkaniowego
zasobu gmin
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W okresie objetym kontrola, pomimo zakonczenia nowych inwestycji
mieszkaniowych, zmniejszyta sie liczba lokali komunalnych znajdujacych
sie w zasobach kontrolowanych gmin z 97 664 lokali w 2016 r. do 96 960
w potowie 2019 r. tj. o 704 lokale, gtéwnie na skutek sprzedazy lokali
na rzecz dotychczasowych najemcédw oraz wytaczen z uzytkowania lokali,
z uwagi na ich zly stan techniczny.

W okresie objetym kontrola, liczba wytgczonych budynkéw i lokali wzrosta
z 226 budynkoéw i 2366 lokali w 2016 r. do 289 budynkéw oraz 2852 lokali
w roku 2019. Tylko jedna gmina w okresie objetym kontrolg nie posiadata
pustostandw. Przyczyna wytaczania z uzytkowania budynkow w ztym sta-
nie technicznym, byt brak srodkéw na ich remonty i modernizacje.

Na koniec czerwca 2019 r,, az 41% gmin poddanych badaniu kwestiona-
riuszowemu posiadato w zasobach mieszkania wytaczone z uzytkowania,
gtéwnie z powodu koniecznos$ci przeprowadzenia ich remontu, rozbiérki
lub z uwagi na przygotowanie do sprzedazy w drodze przetargu.

Wykres nr 4
Liczba gmin w podziale na przyczyne wytaczen lokali mieszkalnych, wedtug stanu
na 30 czerwca 2019r.

tacznie 255
wytgczonych czasowo w zwigzku z remontem
wytaczonych trwale oczekujgcych na rozbiérke

wytaczonych trwale oczekujgcych na sprzedaz

inne przyczyny wytgczen

wytgczonych w zwigzku z nieuregulowanym 23
stanem prawnym
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Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

W latach 2016-2019 (I po6trocze) kontrolowane gminy sprzedaty w sumie
38 budynkdéw oraz 671 lokali mieszkalnych, w tym 533 mieszkania zostaty
sprzedane na rzecz dotychczasowych najemcow, a pozostate 138 w drodze
przetargu.

Tendencje sprzedazy lokali na rzecz dotychczasowych najemcéw potwier-
dzaja réwniez wyniki przeprowadzonego badania kwestionariuszowego.
Jedynie 17,5% gmin (z 622) sprzedato lokale w drodze nieograniczonego
przetargu, natomiast, na rzecz dotychczasowych najemcéw lokale miesz-
kalne zbyto prawie 37% gmin. Wskazuje to na fakt, ze gminy wyzbywajac
sie zasobu, staraja sie zaspokaja¢ rGwnoczesnie potrzeby mieszkaniowe
spotecznosci lokalne;.
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Wykres nr5
Odsetek gmin w podziale na forme sprzedazy lokali mieszkalnych w 2018 r.

w drodze
przetargu NZIS%

B gminy, w ktérych
wystapita sprzedaz

brak sprzedazy

— e33%

na rzecz najemcéw

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Sprzedaz mieszkan w kontrolowanych gminach dokonywana byta z naru-
szeniem zatozen planéw wieloletnich. Gminy sprzedawaty w kolejnych
latach wiecej lub mniej lokali, w stosunki do ilo$ci zaplanowanej w uchwa-
lonych programach, co §wiadczy o braku traktowania tych dokumentow,
jako realnych narzedzi prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowej
na szczeblu lokalnym. Zwiekszenie zaplanowanej sprzedazy nastepowato
gtéwnie z uwagi na zwiekszone zainteresowanie wykupem mieszkan przez
najemcow, w zwigzku ze wzrostem uchwalonych bonifikat.

Przyklady

W gminie Bydgoszcz, w latach 2016-2019 (I potowa) miasto sprzedato ogé-
tem szes$¢ budynkdow, z czego dwa byty wytaczone z uzytkowania ze wzgledu
na stan techniczny. W powyzszym okresie sprzedano takze 269 mieszkan,
w tym 43 w drodze przetargéw, a pozostate na rzecz najemcoéw. Sprzedaz
lokali, zarowno na rzecz najemcéw, jak i w drodze przetargéw, odbiegata
od zatozen przyjetych w wieloletnich programach gospodarowania zasobem.

W gminie Ostrow Mazowiecka, w Programie na lata 2013-2017 zatozono
roczna sprzedaz lokali w liczbie 10, o $redniej powierzchni 40 m?. W latach
2016-2018 miasto sprzedato wiecej mieszkan, tj. odpowiednio: 11, 24
i 27 lokali. Przyczyna zwiekszonej liczby sprzedanych lokali mieszkalnych byta
zmiana warunkéw ich nabycia, tj. wzrost bonifikaty z 60% do 85%, ktéry spo-
wodowat zwiekszenie zainteresowania najemcéw wykupem mieszkan.

Z kolei w Warszawie wielko$¢ sprzedazy odpowiadata planom przyjetym
w wieloletnim programie, ktéry zaktadat sprzedaz nie wiecej niz 100 lokali
rocznie w skali miasta.

Przyjete w kontrolowanych gminach zasady polityki czynszowej nie umoz-
liwiaty pokrycia kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych (tj. eksplo-
atacji i biezacych remontéw pozwalajacych na korzystanie z zasobu) tych
gmin. Przyktadowo koszty utrzymania zasobu w trzech gminach byty wyz-
sze od 10 do 90% $rodkéw uzyskanych z czynszéw. Nawet jezeli w trzech
gminach przychody z czynszéw wystarczaty na pokrycie biezacych kosztow
eksploatacyjnych lokali mieszkalnych, to juz w zadnej nie wystarczyty one
na pokrycie wydatkéw remontowych i modernizacyjnych zasobu.

Koszty utrzymania zasobow
mieszkaniowych gmin
oraz zrédta ich pokrywania
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Jedna z przyczyn braku srodkdw na biezgce utrzymanie zasobu komunal-
nego byt brak podejmowania przez gminy skutecznych dziatan zmierzajg-
cych do wyegzekwowania terminowych wptat z tytutu najmu lokali. Kon-
sekwencjg tego byt wzrost stanu zadtuzenia najemcoéw, co stwierdzono
w szesciu sposrod 11 gmin. Pomimo to, jedynie dwie gminy, podjety dziata-
nia zwigzane z motywowaniem najemcéw lokali do sptat zadtuzenia, co NIK
ocenia jako dobrg praktyke. Zadtuzenie w tych gminach w okresie objetym
kontrolg zmniejszyto sie.

Dobre praktyki

Prezydent miasta Gniezna zarzadzeniem z 2016 r. wprowadzit mozliwos$¢
Swiadczenia zastepczego na rzecz miasta lub miejskich jednostek organiza-
cyjnych. Przedmiotem $wiadczenia mogty by¢ wytgcznie prace porzadkowe,
remontowo-konserwatorskie oraz pomocnicze prace administracyjne i ustu-
gowe, ktore nie byty realizowane w ramach zawartych przez miasto lub miej-
skie jednostki uméw z innymi podmiotami. Warto$¢ $wiadczenia ustalono
jako iloczyn rzeczywistego czasu $wiadczenia oraz stawki w wysokosci 10 zt
brutto za godzine (od 20 marca 2019 r. - 15 zt brutto za godzine). W okresie
od 1 stycznia 2016 . do 30 czerwca 2019 r. z mozliwos$ci odpracowania zalegto-
Sci skorzystaty tacznie 164 osoby, a odpracowana kwota wyniosta 207,4 tys. zt.

Rowniez w Swinoujéciu, gdzie gmina zastosowata , dziatania pomocowe”,
zadluzenie najemcéw lokali pozostajgcych w mieszkaniowym zasobie gminy
na koniec poszczegdlnych lat objetych kontrolg spadto. W kolejnych latach
ksztattowato sie na poziomie: 4881,66 tys. zt (583 dtuznikéw) w 2016 .,
4821,73 zt (507 dtuznikéw) w 2017 .14738,29 tys. zt (491 dtuznikéw). Na dzien
30.06.2019 r. zadtuzenie ogétem wyniosto 4773,59 tys. zt (501 najemcéw).

Powyzsze ustalenia potwierdzajg wyniki dotychczasowych kontroli®* NIK
wskazujac, ze w wiekszosci kontrolowanych gmin wystapit problem z niere-
gulowaniem przez lokatoréw nalezno$ci z tytutu optat czynszowych i naste-
powat wzrost tych zalegtosci, a windykacja prowadzona byta nieterminowo.

Réwniez opublikowane dane GUS3?, potwierdzaja gwattowny wzrost
kwoty zadtuzenia mieszkan komunalnych z 2255 mln zt w 2016 r.
do 4189,5 mln. zt w 2018 r,, przy nieznacznym spadku w 2018 r. liczby
zadtuzonych gospodarstw domowych.

Infografika nr 8
Kwota zadtuzenia mieszkan komunalnych w Polsce

2013 2015 2016 2018

4189 508,0

604 032,8 555093,3

Zrédto: dane opublikowane przez GUS.

*' Kontrola KAP o numerze P/18/005 Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki

mieszkaniowej oraz P/12/069/KIN - Gospodarowanie lokalami komunalnymi w budynkach
mieszkalnych.

https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start
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Braki srodkéw na remonty i modernizacje, powodowaty konieczno$¢ bie-
zacego finansowania zasobu z innych Zrédet, takich jak przede wszyst-
kim wptywy ze sprzedazy budynkdéw i lokali oraz z czynszéw uzyskanych
z lokali uzytkowych.

Przyklady

W gminie Swinoujscie, analiza kosztéw utrzymania zasobu w odniesieniu
do Srednich stawek czynszu obowiazujgcych w okresie kontrolowanym wyka-
zata, ze byly one pokrywane na poziomie: 71% w 2016 1., 63% w 2017 .1 61%
w 2018 r. W zwigzku z powyzszym gtéwnymi zrédtami finansowania wydat-
kéw na utrzymanie zasobu lokali mieszkalnych poza wptywami z czynszow
z najmu lokali mieszkalnych, ktére w latach 2016-2018 wyniosty 11 904 tys. zt;
byty: dochody z najmu lokali uzytkowych w kwocie 666 tys. zt; wptywy
ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych w wysokosci 4735 tys. zt oraz
inne $rodki z budzetu miasta w kwocie 15 525 tys. zt.

W gminie Bydgoszcz, gdzie dochody z czynszéw lokali mieszkalnych w odnie-
sieniu do biezacych i remontowych kosztéw utrzymania zasobu mieszkanio-
wego stanowity: 94,0% w 2016 1., 102% w 2017 r., 94,7% w 2018 r. i 89,2%
w [ potowie 2019 1., zgodnie z wieloletnimi programami gospodarowania zaso-
bami mieszkaniowymi gminy, finansowanie zasobu mieszkaniowego miato by¢
uzupetniane dochodami z lokali uzytkowych i innymi dochodami z nierucho-
mosci miasta Bydgoszczy, ze zbycia lokali i budynkéw, mieszkalnych i niemiesz-
kalnych, a takze dotacji.

Z bioracych udziat w badaniu kwestionariuszowym 622 gmin, w latach
2016-2017, jedynie 30% gmin (189) wydawato rocznie na biezaca eks-
ploatacje zasobu powyzej 100 tys. zt. W 2018 r. liczba tych gmin wzro-
sta do 194. Nieznacznie mniej gmin wydato powyzej 100 tys. na remonty,
tj. 150 gmin w 2016 1., 152 w 2017 r. oraz 155 gmin w 2018 .

Jednoczesnie prawie 20% z nich®3, wykazato brak poniesionych jakichkol-
wiek kosztow eksploatacyjnych na mieszkaniowy zas6b gmin.

Ustalono, ze po przeprowadzonych remontach, w wyniku ktérych naste-
powata poprawa warunkéw mieszkaniowych, gminy nie dokonywaty
zmian wysokoSci stawek czynszu. Wyjatek stanowity dwie z nich, tj. gmina
miasta Limanowa, ktéra w 2016 r. przyjeta wyzsza stawke czynszu w miesz-
kaniach wyremontowanych, jednakze w pozostatych latach srednia stawka
czynszu w tej gminie przed i po remoncie nie ulegta zmianie oraz Warszawa
gdzie stawka czynszu w okresie kontrolowanym ulegata zmniejszeniu
z powodu obniZonego standardu mieszkania, jednak nie wiecej niz o 50%.
Wyjatkowos¢ tej sytuacji wskazuje na niekorzystanie przez gminy z takiej
mozliwosci.

5.2.3. Inwestycje mieszkaniowe gmin

Gminy realizowaty inwestycje stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych, jednak ich liczba tylko w niewielkiej cze$ci pokrywata zapotrzebowanie
w tym zakresie. Pomimo, oddania do uzytkowania 552 nowo wybudowa-
nych lokali mieszkalnych przez kontrolowane gminy>* na koniec 2018 r.

33

Tj. 129,121 oraz 114 gmin od 2016 do 2018 r.

34 . . . . .
Dobrane do kontroli celowo z uwagi na realizowane inwestycje.
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Inwestycje zwiekszajace
mieszkaniowy zaséb gmin
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na mieszkanie nadal oczekiwaty 2243 gospodarstwa domowe. Ponadto,
powstate w wyniku zrealizowanych inwestycji lokale mieszkalne stanowity
jedynie 0,6% catego zasobu.

W okresie objetym kontrolg, w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spotecznosci, gminy budowaty nowe budynki mieszkalne, a takze
remontowaty i modernizowaty istniejacy zaséb, poprawiajac tym samym
warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W latach 2016-2019 (I potrocze) realizowano tacznie 26 inwestycji, z kto-
rych 21 zostato zakonczonych®>.

W wyniku tych dziatan oddano do uzytkowania 552 lokale mieszkalne,
w tym: z przeznaczeniem na mieszkania socjalne powstato 179 lokali,
363 mieszkania przeznaczone zostaly na najem na czas nieoznaczony oraz
pozostate 10 na mieszkania chronione.

Gminy poza budowg budynkéw komunalnych, prowadzity szereg mniej-
szych inwestycji modernizacyjnych, w wyniku ktérych, badz przeksztat-
caty lokale uzytkowe na mieszkalne, badz przystosowywaty pustostany
do potrzeb mieszkaniowych. W celu zwiekszenia mieszkaniowego zasobu,
gminy dokonywaty réwniez zakupu lokali, budynkéw oraz udziatéw w nie-
ruchomosciach.

Przyklady

Miasto Gniezno, poza budowg nowych budynkéw komunalnych w latach
2016-2019, pozyskiwato nowe budynki i lokale.: z tytutu decyzji o komunali-
zacji nieruchomosci, postanowienia o nabyciu spadku oraz z tytutu darowizny
i przejecia majatku TBS.

Miasto Dartowo 22 grudnia 2016 r. zakupito lokal mieszkalny (o pow. 54,10 m?),
ktéry zostat przekazany do zarzadzania przez MZBK.

Gmina Jarocin nabyta w 2018 r. do gminnego zasobu mieszkaniowego budynek
mieszkalny za cene 306 tys. zt, sktadajacy sie z siedmiu lokali o powierzchni
uzytkowej 204,55 m?.

Uzyskane wyniki badan z 622 gmin wskazuja ze, pomimo stopniowego
wzrostu naktadéw ponoszonych na inwestycje mieszkaniowe w latach
2016-2018 utrzymywato sie niskie zaangazowanie gmin w realizacje takich
inwestycji.

Wydatki na nowe inwestycje na poziomie powyzej 100 tys. zt w 2016 .
poniosty jedynie 42 gminy (6,7%), i liczba ta nieznacznie rosta w latach
nastepnych, tj. w 2017 . 59, aw 2018 r. 60 gmin (tj. niecate 10%). Réwniez
na podobnym poziomie ksztattowato sie zaangazowanie gmin w wydatki
na modernizacje. Naktady na ten cel w wysokosci powyzej 100 tys. zt ponio-
sty: 53 gminy (tj. 8,5%) w 2016 r,, 61gmin (9,8%) w 2017 r. oraz 65 gmin
(t.10,4%) w 2018 .

3w gminie Limanowa w latach 2016-2019 (I pdirocze) nie prowadzono nowych inwestycji

mieszkaniowych.
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Infografika nr 9
Gminy w podziale na liczbe oddanych do uzytkowania budynkéw po 1 stycznia 2016 r.
do potowy 2019 .
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Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Dynamiczny wzrost cen materiatéw budowlanych i robocizny, ktéry nastapit
w latach 2017-2018, brak pracownikéw w branzy budowlanej, przy kurcza-
cych sie wptywach $srodkéw do budzetéw gmin (z uwagi m.in. na fakt niewta-
$ciwej polityki czynszowej oraz problemdéw z windykacja naleznosci z tytutu
czynszu za najem lokali komunalnych), mégt mie¢ wptyw na niewielkie
zaangazowanie gmin w realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych.

Kontrola wykazata, ze wiekszo$¢ nowo powstatych mieszkan zostata
od razu zasiedlona. Wyjatkiem byta gmina Jarocin, gdzie do potowy 2019 r.
nie wynajeto jeszcze 11 z 40 nowo wybudowanych lokali. Ponadto nastgpita
zwtoka w podejmowaniu dziatan majgcych na celu wynajecie dwoch lokali
socjalnych, tj. lokal w Hilarowie nie byt wynajety przez trzy lata i miesiac,
a lokal w Wilczyncu przez rok i 10 miesiecy.

Jedna z przyczyn niewynajecia lokali komunalnych w Wilczyncu jest ich
lokalizacja. Wielokrotnie, bezskutecznie proponowano bowiem wnioskuja-
cym przydziat lokalu od gminy, a wskazywang przyczyng niewynajecia ich
czes$ci byt fakt matego zainteresowania tg lokalizacjg ze wzgledu na odle-
gtos¢ od centrum Jarocina (ok. 11 km) i brakiem komunikacji miejskiej.

W ocenie NIK wskazane przyktady $wiadczg o nieprawidtowosciach w dzia-
faniu gminy zaréwno na etapie diagnozowania potrzeb jak i dostosowania
realizowanych inwestycji do specyfiki i warunkéw os6b oczekujacych
na lokal. Z uwagi na posiadanie przez gminy ograniczonych Srodkéw
na nowe inwestycje, poprzedzenie ich realizacji taka diagnoza wydaje sie
szczeg6lnie wlasciwe.

Podstawowym Zrddtem finansowania gospodarki mieszkaniowej byty
$rodki wtasne kontrolowanych gmin. Poza tym, dziewie¢ z 10 gmin reali-
zujacych inwestycje mieszkaniowe, w okresie objetym kontrolg, korzystato
ze $rodkow z Funduszu Doptat z Banku Gospodarstwa Krajowego. Wydatki
na budownictwo komunalne (inwestycje zakoniczone i rozliczone) w kon-
trolowanych gminach, wyniosty tgcznie w latach 2016-2019 (I pétrocze)
47 088,2 tys. zt , w tym na inwestycje realizowane z udziatem srodkéow
z FD - 40 090,8 tys. zt, na ktore kwota dofinansowania wyniosta tacznie
11 976,4 tys. zt tj. 30% poniesionych naktadow.

Nieprawidtowosci
w zagospodarowaniu
nowo utworzonych lokali

Zrédta finansowania
inwestycji mieszkaniowych
gmin.
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Efekty dziatan
realizowanych

z udziatem FD

w celu zwigkszenia
zasobu mieszkaniowego
gmin

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Tylko jedna z dziesieciu gmin realizujacych inwestycje mieszkaniowe
nie otrzymata wsparcia z Funduszu Doptat i catg inwestycje pokryta
ze Srodkow wtasnych. Pozostate gminy otrzymaty dofinansowanie, srednio
na poziomie 20 do 45% kosztéw budowy.

Przyklady

Miasto Bydgoszcz otrzymato dofinansowanie w kwocie 3759,9 tys. zt,
tj. 41,2% tacznych wydatkéw zwigzanych z realizacjq inwestycji wynoszacych
9117,8 tys. zt. Srodki z FD stanowily dofinansowanie dla pieciu inwestycji.

Gmina miejska Ciechocinek 26 wrzes$nia 2017 r. skierowata do BGK dwa
wnioski o wyptate finansowego wsparcia zwigzanego z realizacjg inwestycji
z lat 2016-2017, kazdy na kwote 714,3 tys. zt kazdy (ogétem 1428,6 tys. z1).
Do wnioskéw zatgczono dowody potwierdzajace realizacje inwestycji z zacho-
waniem warunkéw umowy z BGK. (...) Kwoty dofinansowania we wnioskowa-
nej wysokosci wptynety na konto bankowe i stanowity 45% kosztéw rozlicza-
nych inwestycji.

W 2015 r. dzielnica m.st. Warszawy Praga-Péinoc podpisata umowe na moder-
nizacje budynku przy ul. Targowej 40. Faktyczny koszt przedsiewziecia dla cze-
$ci budynku OFICYNY (z lokalami socjalnymi) to 1209,7 tys. zt. Kwota udzielo-
nego wsparcia wyniosta 483,9 tys. zt, czyli 40%.

Wydatkowane $rodki na inwestycje zostaty przez gminy prawidtowo
rozliczone i zaakceptowane przez BGK. Jedynie jedna z dziewieciu gmin
korzystajaca z dofinansowania z FD nie wywigzata sie z postanowienia
umownego>® i nie wydzielita terminowo z mieszkaniowego zasobu gminy
odpowiedniego zasobu lokali ekwiwalentnych. Obowigzkiem gminy byto
poinformowanie o nich BGK i zawarcie w odpowiednim czasie aneksu,
co nie nastgpito. BGK przekazat Burmistrzowi Jarocina oswiadczenie o cze-
Sciowym odstgpieniu od umowy i wezwaniu gminy do zwrotu nienalez-
nej kwoty finansowego wsparcia. W konsekwencji, do Funduszu Doptat
gmina zwrocita w sierpniu 2018 r. nienalezng kwote finansowego wspar-
cia w wysokosci 1,1 tys. zt wraz z odsetkami w wysokosci 0,07 tys. zt. co sta-
nowito 0,2% warto$ci dofinansowania.

W efekcie 20 inwestycji, zrealizowanych przy wsparciu finansowym z Fun-
duszu Doptat przez dziewie¢ gmin, w okresie objetym kontrolg oddano
529 lokali mieszkalnych.

Przyklady

W wyniku realizacji pieciu uméw zawartych pomiedzy miastem Bydgoszcz
a BGK zaséb mieszkaniowy miasta zwiekszyt sie o 86 lokali. Zasoby mieszka-
niowe miasta Bydgoszcz zwiekszyly sie o 71 lokali socjalnych, siedem miesz-
kan niestanowiacych lokali socjalnych oraz osiem mieszkan chronionych.
Wykorzystanie Srodkéw z Fundusz Doptat pozwolito na zrealizowanie sze$¢
wnioskéw o najem lokalu na czas nieokreslony, 69 wnioskdw o najem lokalu
socjalnego. Ponadto dzieki wykorzystaniu Srodkéw Funduszu Doptat 54 oso-
bom zapewniono miejsca w mieszkaniach chronionych.

36 Wynikajacego z ustawy o ochronie praw lokatoréw, przed jej nowelizacja. Obowiazek zostat

zniesiony w drodze nowelizacji w 2018 r.
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W wyniku zakonczenia inwestycji mieszkaniowy zaséb gminy Radzymina
zwiekszyt sie o 13 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 603,7 m?,
z czego cztery przydzielono osobom z listy oczekujacych, jedno rodzinie repa-
triantéw, dwa przeznaczono na lokale zamienne, a sze$¢ zamieniono za miesz-
kania w starym budownictwie o nizszym standardzie.

W efekcie inwestycji polegajacej na budowie dwdch blokéw mieszkalnych przy
ul. Cymsa 5 i 5A w GnieZnie, w ktorych powstaty tacznie 72 mieszkania, w tym
28 socjalnych.
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7.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegotowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Dziatania
na podstawie art. 29
ustawy o NIK

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy dziatania organéw administracji rzagdowej i jednostek samorzadu tery-
torialnego na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach byty skuteczne?

1. Czy podejmowane przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
dziatania organizacyjne i prawne stuzyty wspieraniu gmin w zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach?

2. Czy przyjete przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
instrumenty finansowe wspierania budownictwa mieszkaniowego,
umozliwiaty gminom zwiekszanie dostepnos$ci mieszkan dla gospo-
darstw domowych o niskich dochodach?

3. Czy gminy rzetelnie diagnozowaty potrzeby os6b ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowq i okreslity zasady najmu sprzyjajace zaspoka-
janiu tych potrzeb?

4. Czy gminy efektywnie gospodarowaty mieszkaniowym zasobem?

5. Czyinwestycje mieszkaniowe prowadzone przez gminy stuzyty zaspo-
kajaniu potrzeb gospodarstw domowych o niskich dochodach?

6. Czy gminy skutecznie wykorzystywaty instrumenty finansowego
wsparcia rozwoju budownictwa komunalnego z budzetu panistwa?

Kontrolg objeto administracje rzadowg - Ministerstwo Rozwoju oraz jed-
nostki samorzadu terytorialnego - 11 gmin.

Kontrole przeprowadzono w:

— Ministerstwie Rozwoju, na podstawie art. 2 ust. 1 oraz art. 5 ust. 1
ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli, z uwzglednieniem kryteriow:
legalnosci, rzetelno$ci, celowosci;

— wurzedach gmin, na podstawie art. 2 ust. 2 oraz art. 5 ust. 2 ustawy
o NIK, z uwzglednieniem kryteriéw: legalnosci, rzetelnos$ci i gospodar-
nosci.

2016-2019 (I pétrocze). Kontrola mogty by¢ takze objete dowody sporza-
dzone przed lub po tym okresie, ktore miaty wptyw na okres objety ocena.
Czynnosci kontrolne przeprowadzono od 12 wrze$nia 2019 r,, do 17 grud-
nia 2019 r.

Departament Infrastruktury wystosowat zapytanie do 800 losowo wybra-
nych gmin z terenu catej Polski. Wsparcie informatyczne i analiza danych
wynikowych badania byty realizowane przez Zespét Wsparcia Informa-
tycznego i Analitycznego w Departamencie Metodyki Kontroli i Rozwoju
Zawodowego NIK. Badanie byto prowadzone w dniach od 15 listopada
do 6 grudnia 2019 r. i obejmowato okres od poczatku 2016 r. do potowy
2019

Kwestionariusz zostat wypelniony przez 622 gminy, tj. 77,8% gmin obje-
tych badaniem.
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Wyniki kontroli przedstawiono w 12 wystapieniach pokontrolnych
w 11 wystgpieniach sformutowano ogétem 14 wnioskow,

Zastrzezenia do wystapien zgtosit Minister Rozwoju. W wyniku ich roz-
strzygniecia, jedno zastrzezenie (odnoszace sie do stanu faktycznego)
zostato uwzglednione w czesci, a trzy dalsze oddalone.

Z informacji o sposobie wykorzystania wnioskéw pokontrolnych wynika,
ze zrealizowano trzy wnioski, trzy sa w trakcie realizacji, a osiem nie
zostalo jeszcze zrealizowanych.

W kontroli uczestniczyt Departament Infrastruktury oraz pie¢ delegatur NIK

AN Imie i nazwisko
organizacyjna NIK Nazwa jednostki . & S .
) - kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej A
kontrolowanej
kontrole
1. Departament Ministerstwo Rozwoju Jadwiga Emilewicz
Infrastruktury
2 Departament Urzad Miasta Stotecznego Rafat Trzaskowski
Infrastruktury Warszawy
Delegatura NIK . .
3. 5 rEeEEEy Urzad Miasta Bydgoszczy Rafat Bruski
4, LT L IS Urzad Miasta Ciechocinka Leszek Dzierzewicz
w Bydgoszczy
5. Delegatura !\HK Urzad Miasta Bochni Stefan Kolawinski
w Krakowie
6. Delegatura NIK Urzad Miasta Limanowa Wiadystaw Bieda
w Krakowie
7. Delegatura N 1K Urzad Miasta w Gnieznie Tomasz Budasz
w Poznaniu
8. Delegatura N I Urzad Miasta w Jarocinie Adam Pawlicki
w Poznaniu
Delegatura NIK Urzad Miasta w Ostrowi
9. ) o Jerzy Bauer
w Warszawie Mazowieckiej
10. Delegatura NIK Urzad Miasta | Gminy Krzysztof Checifiski
w Warszawie Radzymin
11. Delegatura? NIK Urzad Miasta w Dartowie Arkadiusz Klimowicz
w Szczecinie
12. Delegatura NIK Urzad Miasta Swinoujécie Janusz Zmurkiewicz
w Szczecinie

Stan realizacji
whioskéw
pokontrolnych

Woykaz jednostek
kontrolowanych
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Wykaz ocen kontrolowanych jednostek

Nazwa jednostki

kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

w formie opisowej

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidtowe

Realizacja dziatan wynikajacych
z NPM oraz podejmowanie
inicjatyw legislacyjnych.

nieprawidtowe

Nierzetelna sprawozdawczo$¢

w formie opisowej

Podejmowanie prawidtowych
dziatan, stuzacych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

Brak skrocenia kolejek
0so6b oczekujacych na najem.

pozytywna

Przejrzyste zasady najmu,
zapewnienie kontroli spotecznej,
realizacja inwestycji stuzacych
poprawie stanu istniejgcego
zasobu mieszkaniowego.

Naruszenie przepisow RODO
poprzez ujawnienie danych
dot. dochodéw.

w formie opisowej

Sprawna realizacja dwdch
inwestycji, gromadzenie
informacji o skali potrzeb
dotyczacych najmu lokali

z mieszkaniowego zasobu Gminy.

Burmistrz zmienit zarzadzeniem
stawki czynszu niezgodnie
z uchwatami gminnymi,
od 1 stycznia 2018 r.
nie obowigzywat wieloletni
program gospodarowania
zasobem, brak zapewnienia
niezaleznosci Komisji Spotecznej,
nieprawidtowo prowadzony
rejestr wnioskow.

pozytywna

Rzetelna diagnoza potrzeb
0s6b ubiegajacych sie
0 pomoc mieszkaniowa,
obowigzujace zasady najmu
sprzyjaty zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach,
weryfikacja wnioskéw o najem
lokalu podlegata kontroli
spotecznej.

Potrzeby mieszkaniowe
zaspokajane byty
W ograniczonym zakresie,
Z opOznieniem przygotowano
projekt wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta.

pozytywna

Uchwalono zasady wynajmu
lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta,
przyjeto nizsze kryterium
dochodowe niz wynikajace
z ustawy oraz wprowadzono
przejrzyste zasady sporzadzania
list wnioskow 0séb oczekujacych
i corocznie aktualizowano listy.

Brak zapewnienia kontroli
spotecznej przydziatu lokali,
nieuwzglednienie w wieloletnim
programie gospodarowania
zasobem Gminy w latach
2016—2018 wszystkich zagadnien
wymaganych ustawa.

1. Ministerstwo Rozwoju
) Urzad Miasta
’ Stotecznego Warszawy
Urzad Miasta
3.
Bydgoszczy
4 Urzad Miejski
’ Ciechocinek
5. Urzad Miasta Bochnia
6. Urzad Miasta Limanowa
Urzad Miejski
7. C
w Gnieznie

w formie opisowej

Miasto opracowato zgodnie
z ustawa wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Przyjeta
wysoko$¢ dochodu, kwalifikujgca
do zawarcia umowy najmu,
sprzyjata zaspokajaniu
w pierwszej kolejnosci potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach.
Spadek zadtuzenia najemcéw.

Niewystarczajgca spoteczna
kontrola weryfikacji
i rozpatrywania wnioskow
0 najem.
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Nazwa jednostki
kontrolowanej

Urzad Miejski
w Jarocinie

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

w formie opisowej

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidtowe

Opracowanie zgodnie z ustawg
i stosowanie wieloletniego
programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy,
zrealizowanie dwoch inwestycji
mieszkaniowych.

nieprawidtowe

Niezapewnienie kontroli
spotecznej procesu weryfikacji
whioskéw, dwa przypadki
odmowy rozpatrzenia wniosku
0 najem sprzecznie z ustawg
o ochronie praw lokatorow,
przyznawanie lokali socjalnych
bez zachowania kolejnosci
wptywu wnioskéw i niezgodnie
z uchwatami rady gminy,
nieefektywny nadzor nad
gospodarowaniem lokalami.

Urzad Miasta
w Ostrowi Mazowieckiej

w formie opisowej

Uchwalenie wieloletniego

programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem,

a takze zasady wynajmowania
lokali, realizacja nadbudowy
trzech budynkéw mieszkalnych
z udziatem finansowego wsparcia
z Funduszu Doptat.

Przyjete zasady najmu

nie zawieraty wszystkich

elementéw okreslonych

w przepisach, proces ich
przydziatu nie byt przejrzysty.

Spoteczna Komisja Mieszkaniowa
nie opracowywata pisemnych
opinii dotyczacych zasadnosci
realizacji wnioskow.

10.

Urzad Miasta i Gminy
Radzymin

w formie opisowej

Uchwalenie dokumentow
dotyczacych gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy,
zwiekszenie mieszkaniowego
zasobu gminy w ramach
realizowanej, z udziatem
finansowego wsparcia z FD,
inwestycji — budowy budynkow
mieszkalnych i oddania do uzytku
jednego z nich.

Nierzetelny proces rozpatrywania
whnioskéw o najem lokali
wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

11.

Urzad Miejski
w Dartowie

w formie opisowej

Opracowano wieloletnie
programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem
i zasady wynajmowania lokali.

Przez prawie rok
nie obowigzywat wieloletni
program gospodarowania
mieszkaniowym Zasobem Miasta,
wzrosty zalegtosci czynszowe.

12.

Urzad Miasta
Swinoujscie

pozytywna

Racjonalne i zgodne z przepisami
gospodarowanie zasobem,
prawidtowa realizacja inwestycji.

11
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6.2. Wyniki z badania kwestionariuszowego dotyczacego
mieszkaniowego zasobu gmin

1. Ogodlna charakterystyka badania

W celu pozyskania informacji dotyczacych mieszkaniowych zasob6éw gmin,
Departament Infrastruktury wystosowat zapytanie do 800 losowo wybra-
nych gmin z terenu catej Polski. Wsparcie informatyczne i analiza danych
wynikowych badania byty realizowane przez Zespd6t Wsparcia Informa-
tycznego i Analitycznego w Departamencie Metodyki Kontroli i Rozwoju
Zawodowego NIK.

Badanie byto prowadzone od 15 listopada do 6 grudnia 2019 r. i obejmo-
wato okres od poczatku 2016 r. do potowy 2019 1.

Kwestionariusz zostat wypelniony przez 622 gminy, tj. 77,8% gmin obje-
tych badaniem.

Tabelanr 1
Zwrotnos¢: liczba i odsetek gmin, ktére udzielity odpowiedzi na zapytanie

w tym w podziale

na wielkos¢ mieszkancow

Wojewodztwo Wystane Odpowiedzi Zwrc’)tnoéé
ogotem do 10 tys. od 10 powyzej
do 50tys. 50 tys.

Ogodtem 77,8%  75,9% 80,0% 88,6%
dolnoslaskie 60 40 66,7% 61,5% 70,6% | 100,0%
kujawsko-pomorskie 44 33 75,0% 66,7% 86,7% 100,0%
lubelskie 57 45 78,9% 81,8% 63,6% | 100,0%
lubuskie 23 19 82,6% 73,3% 100,0% —
todzkie 51 44 86,3% 81,3% 93,8% | 100,0%
matopolskie 66 49 74,2% 75,0% 72,4% 100,0%
mazowieckie 106 81 76,4% 77,1% 75,0% 75,0%
opolskie 26 23 88,5% 90,0% 80,0% | 100,0%
podkarpackie 58 48 82,8% 83,3% 80,0% | 100,0%
podlaskie 28 21 75,0% 80,0% 571% | 100,0%
pomorskie 39 35 89,7% 81,8% 100,0% | 100,0%
Slaskie 53 39 73,6% 69,0% 77,8% 83,3%
Swietokrzyskie 31 23 74,2% 76,2% 70,0% -
warminsko-mazurskie 38 30 78,9% 74,2% 100,0% -
wielkopolskie 85 70 82,4% 76,6% 87,9% 100,0%
zachodniopomorskie 35 22 62,9% 66,7% 63,6% 33,3%
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Infografika nr 10
Gminy objete analiza (odsetek wszystkich gmin)

28,5%

19,3%
l 17,8%
i 30,0%
26,9%
Odsetek gmin

15%-20%
[ 20%-25%
B 25%-30%
M 30%-35%

2. Zestawienie zbiorcze wynikow

2.1. Realizacja wnioskéw 0séb oczekujacych na najem mieszkania od gminy

Tabelanr 2
Gminy, w ktérych nie realizowano* wnioskéw na:

2016r. 2017r. 2018 2019 x.
(I potrocze)
najem komunalny na czas nieokreslony 322 318 300 372
najem socjalny czasowy 363 347 331 372
najem na czas stosunku pracy 597 596 596 600
lokal zamienny w zwigzku z prowadzonymi rozbidrkami lub remontami 565 566 550 553
najem mieszkania chronionego 606 602 599 602
najem w dowolnej ww. formie 243 233 212 277

*/ brak ztozonych wnioskéw lub brak realizacji
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Wykres nr 6
Liczba gmin w podziale na rodzaj najmu i realizacje wnioskéw w 2018 r.

najem w dowolnej formie 410
najem komunalny na czas nieokreslony 322
najem socjalny czasowy 291

lokal zamienny 72
najem na czas stosunku pracy [26

najem mieszkania chronionego 23

zrealizowano wnioski

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

212
300
331
550
596
599

nie zrealizowano wnioskéw

Tabelanr 3
Gminy, w ktorych zrealizowano wnioski na najem

komunalny na czas nieokreslony

2019r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

liczba gmin 300 304 322 250
$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 14 13 13 9
mediana liczby zrealizowanych wnioskow 4 4 3 3

socjalny czasowy

w dowolnej formie

liczba gmin 259 275 291 250
$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 13 13 12 7
mediana liczby zrealizowanych wnioskow 4 3 3 2

liczba gmin 379 389 410 345
$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 22 22 20 13
mediana liczby zrealizowanych wnioskow 5 5 5 4

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 7
Statystyka dotyczaca liczby wnioskéw zrealizowanych w 2018 r. (kwartyl1/mediana/kwartyl3, rozstep z wytaczeniem danych
odstajacych)
2 e
! n=410
| n=322 n=291 !
o _| B — —_—T !
o~ 1 1 I
i | i
- 1 i A
) )
1 )
o _| | |
- L L 2/5/14
- 1/3/9 1/3/9
o - 1
I I I
najem komunalny najem socjalny ogoétem

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Tabela nr 4
Liczba wnioskéw zrealizowanych w 2018 r. (w podziale na wielkos¢ gminy i rodzaj najmu)

Liczba mieszkancow

ponzej 0. Gl P
najem komunalny na czas nieokreslony

brak wnioskow 60,5% 32,4% 0,0%
ponizej 2 wnioskow 25,6% 19,6% 0,0%
od 3 do 10 10,6% 28,4% 16,1%
od 11 do 100 3,3% 18,1% 61,3%
powyzej 100 wnioskow 0,0% 1,5% 22,6%
brak wnioskow 67,9% 33,3% 0,0%
ponizej 2 wnioskow 19,1% 25,5% 0,0%
od 3 do 10 9,6% 23,5% 25,8%
od 11 do 100 3,4% 17,7% 61,3%
powyzej 100 wnioskow 0,0% 0,0% 12,9%
brak wnioskow 46,5% 15,7% 0,0%
ponizej 2 wnioskow 25,1% 17,1% 0,0%
od 3 do 10 20,1% 28,9% 0,0%
od 11 do 100 8,3% 36,8% 58,1%
powyzej 100 wnioskow 0,0% 1,5% 41,9%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 8
Odsetek gmin w podziale na wielko$¢ gminy (liczba mieszkaricéw) i liczbe zrealizowanych wnioskéw w 2018 r.

powyzej 50 tys. 58,1%
od 10 tys. do 50 tys. |1,5% 36,8% 28,9% 17,1% 15,7%
ponizej 10 tys. | 8,3% 20,1% 25,1% 46,5%
B powyzej 100 wnioskow od 11 do 100 od3do 10 ponizej 2 wnioskow brak wnioskéw

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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2.2. Wnioski 0sdb oczekujacych na najem mieszkania od gminy pozostajace do realizacji

Tabela nr5
Gminy, w ktérych nie byto wnioskéw pozostajacych do realizacji*/ na koniec okresu

2016r.  2017r. 2018k :g}lrzcr'ze)
najem komunalny na czas nieokreslony 245 239 227 243
najem socjalny czasowy 321 314 298 305
najem na czas stosunku pracy 614 615 614 616
lokal zamienny w zwigzku z prowadzonymi rozbiérkami lub remontami 586 583 580 579
najem mieszkania chronionego 619 620 617 617
najem w dowolnej ww. formie 195 189 171 186

*/ zrealizowano wszystkie wnioski lub nie ztozono wnioskéw

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr9
Liczba gmin w podziale na rodzaj najmu i wnioski pozostajace do realizacji na koniec 2018 r.
najem w dowolnej formie 451 171
najem komunalny na czas nieokreslony 395 227
najem socjalny czasowy 324 298
lokal zamienny | 42 580
najem na czas stosunku pracy 8 614
najem mieszkania chronionego 5 617
whnioski do realizacji brak wnioskéw do realizacji

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabelanr6
Gminy, w ktérych wystepowaty wnioski pozostajace do realizacji na najem

2019r.

2016r. 2017r. 2018r. (I potrocze)

komunalny na czas nieokreslony

liczba gmin 377 383 395 379

$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 47 47 46 47

mediana liczby zrealizowanych wnioskow 13 12 12 12
liczba gmin 301 308 324 317

$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 57 53 48 48

mediana liczby zrealizowanych wnioskow 1 11 10 10
liczba gmin 427 433 451 436

$rednia liczba zrealizowanych wnioskow 84 81 76 77

mediana liczby zrealizowanych wnioskéw 19 20 18 19

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 10

Statystyka dotyczaca liczby wnioskéw pozostajacych do realizacji na koniec 2018 r. (kwartyl1/mediana/kwartyl3, rozstep

zwytqczeniem danych odstajqcych)

H
o | n=451
She & |
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najem komunalny najem socjalny ogotem

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.3. Poziom realizacji wnioskow

Tabelanr7
Odsetek zrealizowanych wnioskéw

najem komunalny na czas nieokreslony

2016 r.

2017 r.

brak wnioskéw 32,5% 33,1% 30,7%

nie zrealizowano zadnego wniosku 19,3% 18,0% 17,5%
zrealizowano mniej niz potowe wnioskow 30,4% 29,6% 32,6%
zrealizowano co najmniej potowe wnioskéw 10,9% 14,0% 13,3%
zrealizowano wszystkie wnioski 6,9% 5,3% 5,8%

najem socjalny czasowy

brak wnioskow 42,8% 40,5% 38,6%

nie zrealizowano zadnego wniosku 15,6% 15,3% 14,6%
zrealizowano mniej niz potowe wnioskow 26,4% 28,0% 29,3%
zrealizowano co najmniej potowe wnioskéw 6,4% 6,3% 8,2%
zrealizowano wszystkie wnioski 8,8% 10,0% 9,3%

tacznie (wszystkie rodzaje)

brak wnioskow 22,8% 21,2% 19,0%

nie zrealizowano zadnego wniosku 16,2% 16,2% 15,1%
zrealizowano mniej niz potowe wnioskow 40,7% 41,5% 43,2%
zrealizowano co najmniej potowe wnioskow 11,7% 11,9% 14,1%
zrealizowano wszystkie wnioski 8,5% 9,2% 8,5%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 11
Odsetek gmin w podziale na rodzaj najmu i zrealizowane wnioski w 2018 r.

najem komunalny

. . 13,3% 32,6% 17,5% 30,7%
na czas nieokreslony
najem socjalny czasowy 8,2% 29,3% 14,6% 38,6%
facznie 14,1% 43,2% 15,1% 19,0%
Poziom realizacji ™ Wszystkie wnioski co najmniej pofowa wnioskow
whnioskow: mniej niz potowa wnioskow zaden wniosek

brak wnioskéw

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.4. Wysoko$¢ odszkodowan (wraz z odsetkami) wyptaconych z budzetu gminy
dla wtascicieli lokali w zwigzku z niewykonaniem wyrokow sadu

Tabelanr8
Gminy, w podziale na kwote odszkodowan

2016r.  2017r. 2018r. ﬁg:rzcr'ze)
brak odszkodowan 496 500 498 514
ponizej 5 tys. zt 35 38 45 52
od 5 tys. do 50 tys. zt 61 51 52 38
powyzej 50 tys. zt odszkodowan 30 33 27 18

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabela nr9
Statystyka dotyczaca gmin, ktére wyptacity odszkodowania

2019 r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

wysokosc¢ odszkodowan

liczba gmin 126 122 124 108
$rednia kwota w zt | 165257 | 173448 | 157 809 56 577
mediana kwoty w zt 10 208 10 489 9092 5480

z tego odsetki liczba gmin 17 16 16

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 12

Statystyka dotyczaca odszkodowan (w tys. zt) wyptaconych przez gminy w latach 2016-2018. (kwartyl1/mediana/kwartyl3,

rozstep z wytqczeniem danych odstajqcych)
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Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.5. Wysokos¢ kosztow poniesionych przez gminy

Tabelanr 10
Gminy, w podziale na wysokos¢ kosztow poniesionych na:

biezaca eksploatacje (wraz z kosztami zarzadcy)

2016 r.

2017 r.

2018 r.

(I potrocze)

brak kosztow 129 121 114 132

ponizej 10 tys. zt 130 133 134 161

od 10 tys. do 100 tys. zt 174 179 180 181

powyzej 100 tys. zt kosztéw 189 189 194 148
remonty

brak kosztow 181 177 172 232

ponizej 10 tys. zt 116 106 123 155

od 10 tys. do 100 tys. zt 175 187 172 137

powyzej 100 tys. zt kosztow 150 152 155 98

modernizacje (ulepszenie)

brak kosztow 471 460 461 508

ponizej 10 tys. zt 30 38 31 37

od 10 tys. do 100 tys. zt 68 63 65 42

powyzej 100 tys. zt kosztéw 53 61 65 35

wydatki inwestycyjne (nowe inwestycje)

brak kosztéw 529 515 524 562

ponizej 10 tys. zt 13 12 9 10

od 10 tys. do 100 tys. zt 38 36 29 23
powyzej 100 tys. zt kosztow 42 59 60 27

brak kosztéw 535 537 534 546

ponizej 10 tys. zt 38 32 39 34

od 10 tys. do 100 tys. zt 26 29 26 25
powyzej 100 tys. zt kosztow 23 24 23 17
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2019 r.

2016r. 2017r. 2018 (I potrocze)

koszty ogotem

brak kosztow 93 85 76 95

ponizej 10 tys. zt 84 78 84 138

od 10 tys. do 100 tys. zt 174 192 180 201
powyzej 100 tys. zt kosztow 271 267 282 188

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 13
Liczba gmin w podziale na wysokos¢ kosztéw poniesionych w 2018 r. na utrzymanie lokali mieszkalnych

524 534
461
194
180
172 155 172
60
g 29 3% 26 23
. | T
biezaca eksploatacja remonty modernizacja wydatki inwestycyjne inne

B ponizej 10 tys. zt H od 10 tys. do 100 tys. zt powyzej 100 tys. zt brak kosztow

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabelanr 11
Statystyka dotyczaca gmin, ktére poniosty koszty (w zf) na

2019 r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

biezaca eksploatacje (wraz z kosztami zarzadcy)

liczba gmin 493 501 508 490
$rednia kosztow w zt | 834 151 | 812240 | 840 003 441 724
mediana kosztow w zt 54 000 58 660 55973 30 096

remonty, modernizacje, wydatki inwestycyjne i inne

liczba gmin 464 471 471 415

Srednia kosztow w zt | 981 783 | 1 103 786 | 1 141 893 600 672
mediana kosztow w zt 60 913 57721 71003 29 686
liczba gmin 529 537 546 527

Srednia kosztow w zt | 1 638 533 | 1 725 914 | 1 766 581 883 726
mediana kosztow w zt | 102 174 99 738 | 108 521 49 096

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 14

Statystyka dotyczaca kosztow (w tys. zf) poniesionych przez gminy w 2018 r.

(kwartyl1/mediana/kwartyl3, rozstep z wytqczeniem danych odstajqcych)

s ——
2 n=471 | n=546
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eksploatacja pozostate koszty ogoétem

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabelanr 12
Gminy w podziale na koszty poniesione w 2018 r. w przeliczeniu na lokal mieszkalny

w tym

remonty,
tacznie biezaca modernizacja,

. wydatki

eksploatacja . .
inwestycyjne

i inne
gminy posiadajace lokale mieszkalne 606
brak poniesionych kosztow 62 100 138
ponizej 500 zt na lokal mieszkalny 71 153 141
od 500 zt do 1 tys. zt 71 93 87
od 1 tys. zt do 5 tys. zt 289 235 181
powyzej 5 tys. zt na lokal mieszkalny 113 25 59
brak lokali mieszkalnych 16

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 15
Liczba gmin w podziale na wysokos¢ kosztéw poniesionych w 2018 r. na utrzymanie lokalu mieszkalnego
289
235
181
153 141 138
113
93 g 100
59 71 71 62

25

powyzej 5tys.zt  od1tys.do5tys.zt  od 500 ztdo1tys. zt ponizej 500 zt brak kosztéw

biezgca eksploatacja = remonty, modernizacja, wydatki inwestycyjne i inne H tacznie

Zrédfto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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2.6. Sprzedaz calych budynkéw w drodze przetargu

Tabelanr13
Gminy w podziale na liczbe sprzedanych catych budynkéw w drodze przetargu

2019 r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny

brak sprzedazy 594 604 602 610
1 lub 2 budynki 22 13 18 12
3 i wiecej budynkow 6 5 2 0
brak sprzedazy 611 613 611 621
1 lub 2 budynki 9 7 10 1
3 i wiecej budynkow 2 2 1 0
brak sprzedazy 584 595 591 609
1 lub 2 budynki 30 20 28 13
3 i wiecej budynkow 8 7 3 0

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabela nr 14
Statystyka dotyczaca gmin, ktére sprzedaty budynki (kwoty po odjeciu bonifikat)

2019r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny

liczba gmin 28 18 20 12

$rednia kwota sprzedazy w zt | 810 647 ! ggg 840 942 431 964
mediana kwoty sprzedazy w zt | 139475| 294 250| 217 055 71750
liczba gmin 11 9 11 1

$rednia kwota sprzedazy w zt | 369 804 | 751187 | 259 731 112 700
mediana kwoty sprzedazy w zt | 117 000 | 170098 | 160 000 112 700
liczba gmin 38 27 31 13

$rednia kwota sprzedazy w zt | 704 367 ! ggz 634 706 407 405
mediana kwoty sprzedazy w zt | 130650 | 252 500| 185 000 80 800

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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2.7. Sprzedaz lokali mieszkalnych

Tabelanr 15
Gminy w zaleznosci od liczby sprzedanych lokali

2016 r.

na rzecz najemcow

2017r. 2018r.

2019r.
(I potrocze)

brak sprzedazy 397 397 394 452
ponizej 5 lokali 104 101 102 106
od 6 do 50 96 99 101 58
powyzej 50 lokali 25 25 25 6

w drodze przetargow

brak sprzedazy 537 523 513 571
ponizej 5 lokali 66 80 89 41
od 6 do 50 16 16 16 10
powyzej 50 lokali 3 3 4 0

tacznie sprzedanych lokali

brak sprzedazy 380 380 367 437
ponizej 5 lokali 117 112 124 118
od 6 do 50 97 105 104 60
powyzej 50 lokali 28 25 27 7
Zrédfto: badanie kwestionariuszowe NIK.
Wykres nr 16
Odsetek gmin w podziale na forme sprzedazy i liczbe sprzedanych lokali mieszkalnych w 2018 r.
0,6% 2,6%
na rzecz najemcow ,
14,3%
¥
w drodze przetargéw 16,2% = powyzej 50 lokali
\‘ od 6 do 50
) 16,4% ponizej 5 lokali
63,3% brak sprzedazy
82,5%
Zrédfto: badanie kwestionariuszowe NIK.
Tabelanr 16
Gminy, w ktérych nie uzyskano dochodu ze sprzedazy lokali mieszkalnych
2016r. 2017r. 2018r. 2019 -
(I potrocze)
na rzecz najemcow 397 396 393 451
w drodze przetargow 537 523 513 573
nie sprzedano zadnego lokalu 380 380 366 439

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Tabelanr 17
Statystyka dotyczaca gmin, ktére uzyskaty dochdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych (kwoty po odjeciu bonifikat)

2019 r.
(I potrocze)

2016r. 2017r. 2018r.

na rzecz najemcow

liczba gmin 225 226 229 171

$rednia kwota sprzedazy w zt | 477 394 | 452316| 472381 154 199
mediana kwoty sprzedazy w zt 78 170 74 197 81 000 51 900
liczba gmin 85 99 109 49

$rednia kwota sprzedazy w zt | 675856 | 526 954 | 600 427 289 002
mediana kwoty sprzedazy w zt | 102 220 83 000 88 000 81 600
liczba gmin 242 242 256 183

$rednia kwota sprzedazy w zt | 681 245| 637983 | 678210 221 471
mediana kwoty sprzedazy w zt | 101 800 93 959 98 717 61 400

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 17
Statystyka dotyczaca dochodu (w tys. zt) ze sprzedazy lokali przez gminy w 2018 r. (kwartyl1/mediana/kwartyl3,
rozstep z wytqczeniem danych odstajqcych)
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dla najemcow w przetargu ogétem

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabelanr 18
Gminy (odsetek) w podziale na srednia kwote sprzedazy lokalu mieszkalnego (po odjeciu bonifikat)

2019 r.

20FCIN LAl 2Ot S N Tpohocze)

sprzedaz na rzecz najemcow

brak sprzedazy 63,8% 63,8% 63,3% 72,7%

ponizej 20 tys. zt 21,1% 21,1% 20,3% 16,2%

od 20 tys. do 50 tys. zt 12,9% 12,7% 13,7% 7,7%
powyzej 50 tys. zt 2,2% 2,4% 2,7% 3,4%
brak sprzedazy 86,3% 84,1% 82,5% 91,8%

ponizej 20 tys. zt 1,5% 2,0% 1,6% 1,1%

od 20 tys. do 50 tys. zt 3,7% 5,5% 5,5% 2,6%
powyzej 50 tys. zt 8,5% 8,4% 10,4% 4,5%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 18
Odsetek gmin w podziale na forme sprzedazy i $redniag kwote sprzedazy lokalu mieszkalnego w 2018 .

na rzecz najemcow ~
\ 2"4 5,5%

'y

13,7% 1,6% o
w drodze przetargéw = powyzej 50 tys. zt
\‘ od 20 tys. do 50 tys. zt
20,3% ponizej 20 tys. zt
63,3% brak sprzedazy
82,5%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.8. Budynki w mieszkaniowym zasobie gminy wg stanu na koniec czerwca 2019 r.

Tabelanr 19
Gminy w podziale na liczbe posiadanych budynkéw ogétem

Liczba gmin Odsetek gmin
ogotem gmin 100,0%
brak danych 61 9,8%
do 10 budynkéw 288 46,3%
od 10 do 100 242 38,9%
powyzej 100 budynkoéw 31 5,0%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 19
Odsetek gmin w podziale na liczbe posiadanych budynkéw
5,0%

9,8%

B powyzej 100 budynkow
od 10 do 100
do 10 budynkow
46,3% brak danych

38,9%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Tabela nr 20
Gminy w podziale na liczbe posiadanych nowych budynkéw (wybudowanych po 31.12.2016r.)

Liczba gmin Odsetek gmin
ogo6tem gmin 100,0%
brak danych 61 9,8%
nie wybudowano nowych budynkéw 478 76,8%
1, 2 budynki 72 11,6%
3, 4 budynki 10 1,6%
powyzej 4 budynkéw (12 budynkow) 1 0,2%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabela nr 21

Gminy w podziale na odsetek budynkéw w zasobie gminy oraz wielko$¢ gminy

Liczba mieszkancow

od 10 tys.

ponizej 10 tys. do 50 tys. powyzej 50 tys. ogotem
brak danych 13,2% 4,9% 0,0% 9,8%
brak nowych budynkéw 79,1% 74,5% 64,5% 76,9%
nowe budynki 7,7% 20,6% 35,5% 13,3%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.9. Lokale mieszkalne w mieszkaniowym zasobie gminy, wg stanu na koniec czerwca 2019 r.

Tabela nr 23

Gminy nie posiadajace w zasobie lokali mieszkalnych przeznaczonych na

Liczba gmin Odsetek gmin

mieszkania komunalne (najem na czas nieoznaczony) 40 6,4%
mieszkania socjalne (najem socjalne) 165 26,5%
mieszkania chronione 556 89,4%
lokale mieszkalne przeznaczone na lokale uzytkowe 578 92,9%
zadnych mieszkan 16 2,6%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabela nr 23
Statystyka dotyczaca gmin posiadajacych lokale mieszkalne

Przeznaczone

Komunalne Socjalne Chronione na lokale

uzytkowe
liczba gmin 582 457 66 44
$rednia liczba mieszkan/lokali 308 63 5 8
mediana liczby mieszkan/lokali 29 10 2 3
Srednia powierzchnia mieszkalna w m? 14 219 2 199 257 539
mediana powierzchni mieszkalnej w m? 1460 328 77 126

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 20
Liczba gmin w podziale na rodzaj lokali w zasobie mieszkaniowym
lokale uzytkowe 578
mieszkania chronione 556
mieszkania socjalne 165 457
mieszkania komunalne | 40 582
lokale mieszkalne brak lokali mieszkalnych

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 21

Statystyka dotyczaca liczby lokali w zasobie gmin (kwartyl1/mediana/kwartyl3, rozstep z wytqczeniem danych odstajqcych)
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komunalne socjalne chronione uzytkowe

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.10. Budynki w catosci wylaczone z uzytkowania w mieszkaniowym zasobie gminy,

wg stanu na koniec czerwca 2019 r.

Tabela nr 24
Gminy, w ktérych nie byto budynkéw wytaczonych z uzytkowania

wytaczonych trwale oczekujacych na rozbiorke 525 84,4%
wytgczonych trwale oczekujacych na sprzedaz 559 89,9%
wylaczonych czasowo w zwigzku z remontem 572 92,0%
wyfaczonych w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym 612 98,4%
inne przyczyny wytgczen 592 95,2%

tacznie wylaczenia 450 72,3%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Tabela nr 25
Statystyka dotyczaca gmin, w ktérych budynki w catosci wytaczono z uzytkowania

wylaczonych trwale oczekujacych na rozbiorke

(I pétrocze)

inne przyczyny wylaczen

liczba gmin 97

$rednia liczba budynkéw 2

mediana liczby budynkow 1

$rednia powierzchnia budynkow w m?2 407

mediana powierzchni budynkow w m? 187

liczba gmin 63

$rednia liczba budynkdéw 3

mediana liczby budynkdow 1

$rednia powierzchnia budynkow w m?2 627

mediana powierzchni budynkow w m?2 248

wylaczonych czasowo w zwiagzku z remontem

liczba gmin 50

$rednia liczba budynkdéw 2

mediana liczby budynkow 1

$rednia powierzchnia budynkow w m? 648

mediana powierzchni budynkow w m2 272
wylaczonych w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym

liczba gmin 10

$rednia liczba budynkdéw 2

mediana liczby budynkdéw 1

$rednia powierzchnia budynkow w m?2 385

mediana powierzchni budynkow w m?2 244

liczba gmin 30

$rednia liczba budynkdw 3

mediana liczby budynkdow 1

$rednia powierzchnia budynkow w m?2 661
mediana powierzchni budynkow w m?2 223
liczba gmin 172

$rednia liczba budynkdéw 3

mediana liczby budynkow 1

$rednia powierzchnia budynkow w m? 785
mediana powierzchni budynkow w m? 235

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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Wykres nr 22
Liczba gmin w podziale na przyczyny wytaczen budynkéw z uzytkowania

tacznie 172
wytgczonych trwale oczekujgcych na rozbidrke 97
wytgczonych trwale oczekujacych na sprzedaz 63
wytaczonych czasowo w zwigzku z remontem 50
inne przyczyny wytgczen 30
wytgczonych w zwigzku 10
z nieuregulowanym stanem prawnym
0 30 60 90 120 150 180

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

2.11. Lokale mieszkalne wylaczone z uzytkowania w mieszkaniowym zasobie gminy, wg
stanu na koniec czerwca 2019 r.

Tabela nr 26
Gminy, w ktérych nie byto lokali mieszkalnych wytaczonych z uzytkowania

wylgczonych trwale oczekujgcych na rozbidrke 528 84,9%
wytaczonych trwale oczekujacych na sprzedaz 531 85,4%
wytgczonych czasowo w zwigzku z remontem 491 78,9%
wytgczonych w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym 599 96,3%
inne przyczyny wytgczen 547 87,9%

tacznie wylaczenia 367 59,0%

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Tabela nr 27
Statystyka dotyczaca gmin, w ktérych lokalne mieszkalne wytagczono z uzytkowania

2019 r.
(I potrocze)

wytaczonych trwale oczekujacych na rozbiorke

liczba gmin 94

$rednia liczba lokali mieszkalnych 12

mediana liczby lokali mieszkalnych 5

$rednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 575
mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m? 202

wytaczonych trwale oczekujacych na sprzedaz

liczba gmin 91

$rednia liczba lokali mieszkalnych 10

mediana liczby lokali mieszkalnych 2

$rednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 438
mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m? 126
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wylaczonych czasowo w zwigzku z remontem

2019 r.
(I potrocze)

liczba gmin 131

$rednia liczba lokali mieszkalnych 16

mediana liczby lokali mieszkalnych 4

$rednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 677

mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m?

wylaczonych w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym

liczba gmin
$rednia liczba lokali mieszkalnych 6
mediana liczby lokali mieszkalnych 2
$rednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 266

mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m?

inne przyczyny wylaczen

liczba gmin
$rednia liczba lokali mieszkalnych 8
mediana liczby lokali mieszkalnych 2
$rednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 353

mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m?

Lacznie wylaczenia

liczba gmin
$rednia liczba lokali mieszkalnych 19
mediana liczby lokali mieszkalnych 4
Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w m? 844
mediana powierzchni lokali mieszkalnych w m? 157

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.

Wykres nr 23
Liczba gmin w podziale na przyczyny wytaczen lokali mieszkalnych z uzytkowania

tacznie 255
wytgczonych czasowo w zwigzku z remontem 131
wytaczonych trwale oczekujgcych na rozbidrke 94
wytgczonych trwale oczekujgcych na sprzedaz 91
inne przyczyny wytaczen 75
wytgczonych w zwigzku 23
z nieuregulowanym stanem prawnym

Zrédto: badanie kwestionariuszowe NIK.
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6.3. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Analiza stanu prawnego dotyczacego kontrolowanej dziatalnos$ci

Mieszkaniowy zasob gminy i ochrona praw lokatorow. Zasady zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gminnej wspélnoty samorzqdowej

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa
0 ochronie praw lokatoréw) reguluje zasady i formy ochrony praw lokato-
row oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgod-
nie z art. 2 ust. 1 ustawy, w ktérym zawarto definicje zwigzane z obszarem
jej regulacji, mieszkaniowy zaséb gminy stanowig lokale stuzace do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos¢ gminy lub jedno-
osobowych spoétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania
wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, oraz
lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Publiczny
zasOb mieszkaniowy stanowig lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz lokale stanowigce wtasno$¢ innych jednostek samo-
rzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 powotanej ustawy, tworzenie warunkéw do zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wtasnych gminy. Na podstawie art. 4 ust. 2 gmina, na zasadach i w przypad-
kach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje zadania wymienione
w art. 4 ust. 1 i 2 poprzez wykorzystanie mieszkaniowego zasobu gminy
lub w inny spos6b; na wykonywanie tych zadan gminy mogg otrzymywac
dotacje celowe z budzetu panstwa (odpowiednio art. 4 ust. 3 i 4 ustawy).

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy, w celu realizacji zadan, o ktérych mowa
w art. 4, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zas6b mieszkaniowy. Przepisy
art. 20 ust. 2-4 okres$lajg nastepujace podstawowe zasady gospodarowa-
nia zasobem mieszkaniowym:

— lokale stanowigce mieszkaniowy zas6b gminy, z wyjatkiem lokali beda-
cych przedmiotem najmu socjalnego i lokali przeznaczonych do wynaj-
mowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane
tylko na czas nieoznaczony;

— w celu wykonywania zadan wymienionych w art. 4 ustawy, gmina
moze takze wynajmowac lokale od wtascicieli i podnajmowac je oso-
bom, ktdérych gospodarstwa domowe osiggaja niski dochdd;

— od podnajemcéw, o ktérych mowa wyzej, gmina pobiera czynsz usta-
lany wedtug stawek czynszu obowiazujacych w mieszkaniowym zaso-
bie gminy;

— rada gminy moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przezna-
czone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.

Ochrona praw
lokatoréw i zasady
gospodarowania
zasobem
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Art. 21 ust. 1 ustawy zobowigzuje rade gminy do uchwalania:

a)

b)

wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy;

zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, w tym zasad i kryteriéw wynajmowania lokali, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale na ten cel®’.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac
w szczegblnosci nastepujace sprawy wymienione w art. 21 ust. 2:

prognoze dotyczgca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu miesz-
kaniowego gminy w poszczegélnych latach;

analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze sta-
nu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,

zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

a

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budyn-
koéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjona-
lizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegol-
nosci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budyn-
koéow i lokali oraz planowang sprzedaz lokali.

Zgodnie z art. 21 ust. 3 ustawy, zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢ w szczegél-
nosci m.in.:

wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;

warunki zamieszkiwania kwalifikujagce wnioskodawce do ich poprawy,
kryteria wyboru oséb, ktéorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmy lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu.

37

Do dnia 15 sierpnia 2019 r. przepis art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy stanowil ponadto, ze jezeli
rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gmine
stosuje sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy (ta cze$¢ przepisu zostata skreslona przez art. 12 pkt 3 ustawy z dnia 15 lipca
2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektdérych innych ustaw
(Dz.U. poz.1309).
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W art. 21b3® ustawy o ochronie praw lokatoréw zawarto przepisy regulu-
jace warunki dotyczace ztozenia wymaganych deklaracji przez osobe ubie-
gajaca sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjal-
nego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Osoba
taka sktada deklaracje o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych ztozenie deklaracji
oraz o$wiadczenie o stanie majagtkowym cztonkéw gospodarstwa domo-
wego (art. 21b ust. 1-3). Na zadanie gminy najemca lub osoba ubiega-
jaca sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest obowia-
zana do zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego
lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci (art. 21b ust. 4).
Na podstawie art. 21b ust. 6 gmina odmawia zawarcia umowy najmu lub
podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu w przypadku nieztozenia dekla-
racji i oSwiadczen, o ktérych mowa wyzej lub jezeli wystepuje razaca dys-
proporcja pomiedzy niskimi dochodami wskazanymi w ztozonej deklaracji
a wykazanym w o$wiadczeniu majgtkowym stanie majatkowym cztonkow
gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej sie o zawarcie umowy najmu
lub podnajmu lokalu i najmu socjalnego lokalu.

Art. 21¢3° ust. 1 zobowigzuje gmine do weryfikowania (nie cze$ciej niz
co 2,5 roku) speiniania przez najemcow, z wytagczeniem umow najmu
socjalnego lokali, kryterium wysokos$ci dochodu uzasadniajagcego oddanie
w najem lub podnajem lokalu.

Prawa i obowiqzki wiascicieli i lokatoréw

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, umowa o odptatne
uzywanie lokalu moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony.
Umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem
lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy lub najmu socjalnego lokalu*® moze
by¢ zawarta wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy
na czas oznaczony zada lokator (art. 5 ust. 2). W art. 5 ust. 3 zastrzezZono,
ze wiasciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od zlozZenia przez loka-
tora takiego zadania.

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy w lokalach stanowigcych publiczny zaséb
mieszkaniowy wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytko-
wej lokali, z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych
ich wartos$¢ uzytkows, a w szczegélnosci: potozenia budynku, potozenia
lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu - ogdélnego stanu technicznego budynku. Jezeli

%% Art.21b zostat dodany 21 kwietnia 2019 r. przez art. 2 pkt 16 ustawy z dnia 22 marca 2018 r.

o zmianie ustawy 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 niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756).

39 Dodany przezart. 2 pkt 16 wymienionej w przypisie poprzedzajacym ustawy z 22 marca 2018 .

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 niektérych innych ustaw.

*® Do dnia 21 kwietnia 2019 r. - z wyjatkiem lokalu socjalnego.
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wtascicielem jest gmina, stawki czynszu ustala jej organ wykonawczy, zgod-
nie z zasadami polityki czynszowej uchwalonymi przez rade gminy (art. 8
pkt 1 ustawy).

Przepisy art. 8a okreslaja zasady podwyzszania czynszu oraz innych
optat za korzystanie z lokali. Na podstawie art. 8a ust. 1, wtasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty, wypowiadajac ich dotychczasowa
wysoko$¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu lub
innych optat wynosi trzy miesiace, chyba Ze strony w umowie ustalg termin
dtuzszy (ust. 2). Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na pi$mie (ust. 3).

Zgodnie z art. 8a ust. 4e, podwyzke czynszu albo innych optat za uzywa-
nie lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym
$redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
ogétem w poprzednim roku kalendarzowym, uwaza sie za uzasadniong*”.

Art. 8a ust. 5 uprawnia lokatora do:

1) pisemnej odmowy przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosun-
ku prawnego, na podstawie ktérego zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia wynoszacego 3 miesigce;

2) zakwestionowania podwyzki i wniesienia do sagdu pozwu o ustalenie,
na podstawie przepisow ust. 4a-4e, czy podwyzka jest niezasadna lub
zasadna, ale w innej wysokos$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki
cigzy na witascicielu.

W art. 9 ust. 1b zastrzezono, ze podwyzszanie czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie
moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co sze$¢ miesiecy. Termin ten biegnie
od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

W art. 11 zawarto regulacje dotyczace wypowiedzenia najmu, ktore stano-
wig m.in., Ze:

— jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypo-
wiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko
z przyczyn okres$lonych w art. 11 ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz
art. 21a*2. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia (ust. 1);

— wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie pdzniej niz na mie-
sigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, z przyczyn okreslo-
nych w ust. 2 pkt 1-4;

— wtasciciel moze takze wypowiedzie¢ stosunek najmu z przyczyn
i z zachowaniem terminéw wypowiedzenia okres$lonych w ust. 3
pkt 1-2;

41 Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku

kalendarzowym jest ogtaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gtéwnego Urzedu

Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”.

*2 Do dnia 21 kwietnia 2019 r. - tylko z przyczyn okreslonych w art. 11 ust. 2-5 oraz w art. 21

ust. 4-5 omawianej ustawy (zmiana wprowadzona przez art. 2 pkt 9 lit. a ustawy z 22 marca
2018 ).
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— w wypadku okre$lonym w ust. 2 pkt 4 (jesli lokal wymaga opréznie-
nia z uwagi na konieczno$¢ rozbioérki lub remontu budynku) lokato-
rowi przystuguje prawo do lokalu zamiennego, ktérego zapewnienie
oraz pokrycie kosztow przeprowadzki jest obowigzkiem wtasciciela
budynku;

— z waznych przyczyn, innych niz okreslone w ust. 2, wtasciciel moze
wytoczy¢ powbddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie
przez sad opréznienia lokalu, jezeli strony nie osiggnety porozumienia
co do warunkdéw i terminu rozwigzania tego stosunku (ust. 10).

Na podstawie art. 13 ust. 1, w sytuacji gdy lokator wykracza w sposéb
razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc uciaz-
liwym Kkorzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel
innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ pow6dztwo o rozwigzanie
przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i naka-
zanie jego oproznienia. Wspétlokator moze wytoczy¢ powodztwo o naka-
zanie przez sad eksmisji matzonka, rozwiedzionego matzonka lub innego
wspoétlokatora tego samego lokaluy, jezeli ten swoim nagannym postepowa-
niem uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie (art. 13 ust. 2).

Zgodnie z przepisami art. 14, sgd w wyroku nakazujacym opréznie-
nie lokalu orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz doty-
czy. Obowigzek zapewnienia najmu socjalnego cigzy na gminie wtasci-
wej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu
(ust. 1). Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego dwdch lub wiecej oséb, gmina jest obowigzana zapew-
ni¢ im najem socjalny co najmniej jednego lokalu (ust. 2). Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu
wobec 0s6b wymienionych w ust. 4 chyba, Ze osoby te moga zamiesz-
ka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna
pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

Art. 16 zabrania wykonywania wyrokéw sagdowych nakazujacych opréznie-
nie lokalu w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wtacznie,
jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do ktérego ma nastapi¢
przekwaterowanie. Przepiséw art. 14 i 16 nie stosuje sie, gdy powodem
oproznienia lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie
w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, albo
niewtasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali
w budynku albo gdy zajecie lokalu nastapito bez tytutu prawnego (art. 17
ust. 1) Sad moze jednak orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy** najmu
socjalnego lokalu wobec osoby, ktéra dokonata zajecia lokalu bez tytutu
prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia bytoby w $wietle zasad
wspotzycia spotecznego szczeg6lnie usprawiedliwione (art. 17 ust. 1a).

®  Przepis ust. 1a zostat dodany w art. 17 przez art. 2 pkt 11 lit. b ustawy z 22 marca 2018 r.
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Najem socjalny lokalu

Jak wynika z Narodowego Programu Mieszkaniowego, najem socjalny
lokalu ma umozliwi¢ gminom zawieranie uméw tego typu, w ramach posia-
danego zasobu i zapobiega¢ wydzielaniu na state z zasobu gminy, zasobu
lokali socjalnych, co z kolei ma sprzyja¢ bardziej elastycznemu gospodaro-
waniu zasobem mieszkan komunalnych.

Art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréow definiuje umowe najmu
socjalnego** jako umowe najmu lokalu nadajacego sie do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢
mniejsza niz 5 m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domo-
wego 10 m?, przy czym moze to by¢ lokal o obnizonym standardzie. Zgod-
nie z zasadami zawierania umowy najmu socjalnego, okreslonymi w art. 23
ustawy, umowe te (z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, tj. jezeli w wyroku
nakazujacym opréznienie dotychczas zajmowanego lokalu sad orzeknie
o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu) zawiera sie
na czas oznaczony. Umowa moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekra-
czajg wysokosci okre$lonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2, z uwzglednieniem art. 21b*>. Umowe mozna po upty-
wie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca
nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy. Stawka
czynszu w przypadku najmu lokalu socjalnego nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie gminy.

Na podstawie art. 25 ustawy, gmina moze wypowiedzie¢ najemcy umowe

najmu socjalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli uzyskat
on tytut prawny do innego lokalu i moze go uzywac.

Finansowe wsparcie tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczo-
nym czynszu oraz innych obiektéw stanowigcych tymczasowe schronienie

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*® okresla zasady
(art. 1)*”

1) udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia podmiotom reali-
zujacym przedsiewziecia polegajgce na tworzeniu:

a) lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

** Po zmianie wprowadzonej przez art. 2 pkt 18 ustawy z 22 marca 2018 r. Wczesniej przepis

ten stanowit, Ze z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela cze$¢ lokali, ktére przeznacza sie

na wynajem jako lokale socjalne.

*> Przed 21 kwietnia 2019 r. - w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1

ustawy.

Dz.U.z 2018 r. poz. 2321, ze zm.

Art. 1w brzmieniu ustalonym z dniem 1 maja 2018 . przez art. 1 pkt 2 powotanej wyzej ustawy
z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowniidoméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw.
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b) mieszkan chronionych,

¢) noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen;

2) gospodarowania lokalami mieszkalnymi na wynajem utworzonymi
z wykorzystaniem finansowego wsparcia, ktére nie wchodza w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 5 ustawy, inwestorem jest pod-
miot, ktéry tworzy w ramach dziatalno$ci prowadzonej w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego lokale mieszkalne na wynajem, mieszkania
chronione, tymczasowe pomieszczenia, noclegownie, schroniska dla bez-
domnych i ogrzewalnie, z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzie-
lonego na zasadach okreslonych w ustawie. Beneficjentem wsparcia jest
m.in gmina, ktéra uzyskata finansowe wsparcie udzielone na zasadach
udzielonych w ustawie, a takze korzystajaca z takiego wsparcia jednooso-
bowa spo6tka gminna, ktorej gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzado-
wej (art. 2 pkt 5a lit. a i b ustawy).

Na podstawie art. 3*® ust. 1 ustawy, finansowego wsparcia udziela sie m.in.
gminie i jednoosobowej spdtce gminnej, jako beneficjentowi wsparcia,
na pokrycie czesci kosztéw przedsiewzie¢ wymienionych w tym przepisie,
w wyniku ktérych powstang lokale mieszkalne zwiekszajgce mieszkaniowy
zaséb gminy. Do przedsiewzie¢ tych nalezy budowa budynku na nieru-
chomosci stanowigcej wtasnos$¢ albo bedacej w uzytkowaniu wieczystym
gminy lub jednoosobowej sp6tki gminnej, remont lub przebudowa budynku
mieszkalnego bedacego wtasnosciag gminy albo jego czesci, kupno lokalu
mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspdtwtasnosci
budynku mieszkalnego (réwniez kupno potgczone z remontem). Finansowe
wsparcie dla gminy lub jednoosobowej sp6tki gminnej na pokrycie czesci
kosztdw przedsiewziec, polegajacych na realizacji inwestycji, w wyniku kt6-
rych powstang noclegownie lub schroniska dla bezdomnych, lub nastapi
zwiekszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych w istnie-
jacej noclegowni lub schronisku, ustala art. 4 ustawy.

Na podstawie art. 5 ust. 1, finansowego wsparcia udziela sie gminie albo
zwigzkowi miedzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie
kosztéw przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali mieszkalnych
na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez inwestora innego niz
gmina albo zwigzek miedzygminny*®:

1) budowy budynku;

2) remontu lub przebudowy budynku niemieszkalnego przeznaczonego
na pobyt ludzi lub czesci takiego budynku;

3) zmiany sposobu uzytkowania budynku albo jego czesSci, wymagajacej
dokonania remontu lub przebudowy.

*® Art. 3 wbrzmieniu ustalonym z dniem 1 maja 2018 r. przez art. 1 pkt 6 ustawy z dnia 22 marca

2018r., ktéry rozszerzyt zakres przedsiewzie¢ podlegajacych finansowemu wsparciu na zasadach

ustalonych w ustawie.

** Dodnial maja 2018 r. - w wyniku realizacji przedsiewziecia przez towarzystwo budownictwa

spotecznego (art. 1 pkt 6 ustawy z 22 marca 2018 r.).
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Zgodnie z art. 5 ust. 2, warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia,
o ktérym mowa w art. 5 ust. 1, jest zawarcie przez gmine lub zwigzek mie-
dzygminny umowy z inwestorem innym niz gmina albo zwigzek miedzyg-
minny. Zawarto$¢ umowy okresla art. 5 ust. 3.

Finansowe wsparcie na zasadach okreslonych w przepisach art. 5 ustawy,
stanowigce udziat gminy lub zwigzku miedzygminnego w kosztach tworze-
nia lokali mieszkalnych na wynajem, przekazywane inwestorowi na pod-
stawie ww. umowy, stanowi rekompensate®° z tytutu $wiadczenia ustug
publicznych w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych
pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia ustug publicznych w og6lnym inte-
resie gospodarczym (art. 5 ust. 5). Rekompensata przystuguje wytacznie
inwestorowi, ktéry Swiadczy ustuge publiczng w ogélnym interesie gospo-
darczym, polegajaca na najmie lokali mieszkalnych na warunkach okre-
$lonych w art. 7a-7e. Okres na jaki powierza sie inwestorowi §wiadczenie
ustugi publicznej w og6lnym interesie gospodarczym wynosi 15 lat,
liczac od dnia przekazania przez gmine albo zwigzek miedzygminny Ban-
kowi Gospodarstwa Krajowego o$swiadczenia inwestora, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 pkt 2 (art. 5 ust. 7 i 8 ustawy).

Zgodnie z art. 5 ust. 9, finansowe wsparcie dla inwestora na zasadach okre-
$lonych w art. 5 nie moze przekracza¢ dopuszczalnej wysokos$ci rekom-
pensaty, o ktérej mowa w ust. 5, ustalonej zgodnie z przepisami wykonaw-
czymi wydanymi na podstawie art. 19°* ustawy. Art. 5 ust. 11 zobowigzuje
bank, inwestora oraz beneficjenta wsparcia do przechowywania przez
10 lat od dnia zakoniczenia okresu, na ktéry powierzono inwestorowi
Swiadczenie ustugi publicznej, z warunkami okre§lonymi w przepisach
wykonawczych wydanych na podstawie art. 19.

Na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy, finansowego wsparcia udziela sie réwniez
m.in. gminie i jednoosobowej spétce gminnej, jako beneficjentowi wsparcia,
jezeli pozyskane w ten sposob lokale mieszkalne beda stuzy¢ wykonywa-
niu zadan z zakresu pomocy spotecznej w formie mieszkan chronionych.

Finansowe wsparcie nie przystuguje na dofinansowanie tych kosztow
przedsiewziecia, ktére sg wspotfinansowane ze sSrodkéw Unii Europejskiej
(art. 7 ustawy).

Zasady udzielania i rozliczania finansowego wsparcia.

Zgodnie z art. 8 ustawy, finansowe wsparcie udzielane jest z Funduszu
Doptat przez Bank Gospodarstwa Krajowego (dalej Bank) na wniosek bene-
ficjenta wsparcia. Art. 12°% stanowi, ze Bank udziela finansowego wspar-
cia na podstawie umowy z beneficjentem wsparcia, ktéra okresla w szcze-

50 Przepisyart. 5 ust. 5-7 dotyczace rekompensaty z tytutu §wiadczenia ustug publicznych, zostaty

wprowadzone z dniem 1 maja 2018 r. przez art. 1 pkt 6 ustawy z 22 marca 2018 r.

st Rozporzadzenie Ministra Inwestycjii Rozwoju z dnia 27 kwietnia 2018 r. w sprawie finansowego

wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. poz. 823). Do dnia
30 kwietnia 2018 r. obowiazywato 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).

W brzmieniu ustalonym z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 1 pkt 15 ustawy z dnia 22 marca
2018r.
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gblnosci cel, na jaki jest udzielane finansowe wsparcie, kwote finansowego
wsparcia, termin, w jakim nastgpi jego uruchomienie oraz wskazuje rok
i kwartat przewidywanej wyptaty, a takze termin i spos6b udokumentowa-
nia zakonczenia realizacji przedsiewziecia. Art. 12a°3 zobowiazuje Bank
do informowania, w okresach kwartalnych, w terminie do konca miesigca
nastepujgcego po kazdym kwartale, ministra wtasciwego do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa oraz ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych, o udzie-
lonym finansowym wsparciu oraz wsparciu mozliwym do udzielenia
w zwigzku z rozpatrywanymi przez Bank wnioskami.

Srodki budzetu panstwa przekazywane sa do Funduszu Doptat w termi-
nie umozliwiajagcym wyptate, na rachunek beneficjenta, Srodkéw finanso-
wego wsparcia, zgodnie z postanowieniami umowy (art. 12 ust. 2). Limity
wysokosci finansowego wsparcia na realizacje przedsiewziecia, ustalone
w wielkosciach stanowiagcych okreslony procent kosztéw przedsiewziecia,
ustalaja przepisy art. 13 ust. 1-1a ustawy. Do kosztow przedsiewziecia zali-
cza sie koszty okre$lone w art. 14 ustawy®*. Zdarzenia oznaczajace rozpo-
czecie i zakonczenie realizacji przedsiewziecia okresla odpowiednio art. 16
ust. 2 i ust. 4 ustawy.

Na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy, warunkiem uruchomienia finansowego

wsparcia jest:

1) zaangazowanie Srodkéw wtasnych beneficjenta wsparcia w wysokosci
co najmniej 30% przewidywanych kosztéw przedsiewziecia - w przy-
padkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 4;

2) przeniesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego
albo udziatu we wspoétwtasnosci budynku mieszkalnego - w przypad-
kach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt51i6.

Zgodnie z art. 17 ust. 2, kwota finansowego wsparcia jest przekazywana
na rachunek beneficjenta wsparcia po udokumentowaniu:

1) wykonania robét budowlanych lub czynnosci, o ktérych mowa w art. 14 pkt 1
lit. b - w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 4;

2) zaptaty za przeniesienie prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego, budynku
mieszkalnego albo udziatu we wspétwtasnosci budynku mieszkalnego,
w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5;

3) zaptaty za przeniesienie prawa wtasno$ci lokalu mieszkalnego, budynku
mieszkalnego albo udziatu we wspétwtasnosci budynku mieszkalnego
i wykonanie remontu, po jego udokumentowaniu - w przypadkach,
o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6.

Art. 18 ust. 1 zobowiazuje beneficjenta, ktéry otrzymat wsparcie, do przed-
tozenia Bankowi m.in. rozliczenia faktycznie poniesionych kosztéw przed-
siewziecia, w terminie 60 dni od dnia jego zakonczenia - w przypadku
przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1i 2 oraz art. 5
ust. 1 ustawy.

3 Art. 12a zostal dodany z dniem 1 stycznia 2019 r. przez art. 1 pkt 16 ustawy z dnia 22 marca

2018r.

Katalog tych kosztéw zostat w art. 14 rozszerzony z dniem 1 maja 2018 r. na podstawie art. 1
pkt 18 ustawy z 22 marca 2018 r.
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6.4. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

dzialalnosci

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2019 .

poz. 506 tj., ze zm.).

. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z 2019 r. poz. 1182 tj., ze zm.).

. Ustawazdnia22 marca2018r.ozmianie ustawy o finansowym wsparciu

tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz.U.z 2018 r. poz. 2204 tj., ze zm.).

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 2018 . poz. 2321 tj., ze zm.).

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

wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz. U. poz. 1540, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 27 kwietnia
2018 r. w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz. U. poz.823). Do dnia 1 maja 2018 r. obowigzywato rozporzadzenie
Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 12 sierpnia 2016 r.
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie noclegowni i domow
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 wzoréw
oswiadczen i zobowigzania dotgczanych do wniosku o doptaty
do czynszu (Dz. U. poz. 2521).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U.z 2017 r. poz. 180, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiejzdnia 26 kwietnia2013 r. w sprawie sposobu przeprowadzania
wywiadu $rodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz
oS$wiadczenia o stanie majatkowym wnioskodawcy i innych cztonkow
gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika
upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu (Dz. U. poz. 589).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r. w sprawie
dodatkéw mieszkaniowych (Dz. U. Nr 156, poz. 1817, ze zm.).
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6.5. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

—_
= o

O 0 N A ok W

o wynikach kontroli
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej
. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministréw
Prezes Trybunatu Konstytucyjnego
Rzecznik Praw Obywatelskich
Minister Rozwoju
Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej
Sejmowa Komisja Infrastruktury

Senacka Komisja Infrastruktury

. Prezydenci/Burmistrzowie /Woéjtowie

71



72

ZAEACZNIKI

6.6. Stanowisko Ministra do informacji o wynikach kontroli

Data: 01 czerwca 2020
Znak sprawy: DKT-11.0810.12.2019

MINISTER
ROZWOJU

Pan
Marian Banas

Prezes
Najwyzszej lzby Kontroli

Szanowny Panie Prezesie,

w zwiazku z przekazaniem Informacji o wynikach kontroli: ,Dziafania administracji publicznej na rzecz
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach’, na podstawie art. 64
ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZszej Izbie Kontrol', przedstawiam stanowisko do
przedmiotowego dokumentu.

Odnoszgc sig do kwestii zwigkszania liczby lokali, uprzejmie informuje ze znowelizowane przepisy ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?, ktére weszly w Zzycie 21 kwietnia 2019 r., zawierajg stosowne. przepisy umozliwiajace
prowadzenie odpowiednich dziata. Ich efektem powinno byé zwiekszenie poziomu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oséb najubozszych w zakresie zwiekszenia puli dostgpnych lokali komunalnych i lokali
zapewnianych w ramach najmu socjalnego. Nalezg do nich m.in.:

1) wprowadzenie najmu socjalnego; instytucja najmu socjalnego lokali mieszkalnych oznaczajaca
rezygnacje ze stosowania pojecia ,lokal socjalny” i koniecznos¢ wydzielania tych lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy powinna wplynaé na zmniejszenie skali niedoboru takich lokali,
poniewaz gmina bedzie mogta kazdy lokal speiniajgcy wymogi ustawowe dotyczace metrazu oraz stanu
technicznego wynajg¢ lub podnajaé w ramach najmu socjalnego; zwiekszenie liczby takich lokali winno
takze przyspieszy¢ prowadzenie postepowan eksmisyjnych; ponadto skrécenie czasu oczekiwania na
najem socjalny lokalu powinno przetozy¢ si¢ na obnizenie wydatkéw samorzadéw gminnych
przeznaczonych na wyptate odszkodowan dla wtaécicieli z powodu niedostarczenia przez gmine lokalu
w ramach najmu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sgdowego, czyli bedzie
prowadzi¢ do zmniejszenia skali wyptacanych przez gminy odszkodowan; w razie braku mozliwosci
wynajecia lokalu z wiasnego zasobu (np. z powodu zbyt duzej liczby orzeczonych eksmisji z prawem do
najmu socjalnego), gmina moze natomiast realizowa¢ cigzacy na niej obowigzek poprzez wynajecie
lokalu od innych wiascicieli i podnajecie osobie uprawnionej.

2) mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w przypadku,
gdy lokal ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby oséb go zamieszkujacych
(dotyczy umow zawartych od 21 kwietnia 2019 r.),

3) mozliwos¢ okresowej weryfikacji dochoddéw (nie czesciej niz co 2,5 roku) w odniesieniu do uméw najmu
zawartych na czas nieoznaczony oraz mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu, gdy nastapi poprawa sytuacji
materialnej najemcy (obowigzki te dotyczg nowo zawieranych, tj. zawartych od dnia 21 kwietnia 2019 r.)
oraz

4) umozliwienie rozwigzania umowy najmu nie tylko w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny do
innego lokalu w tej samej miejscowosci, ale réwniez w przypadku, gdy posiada tytut prawny do innego
lokalu w miejscowosci pobliskiej.

Jednoczesnie Ministerstwo Rozwoju przeprowadzi ocene wprowadzonych w u.0.p.l. regulacji w zakresie
reformy publicznego zasobu mieszkaniowego dotyczace] zwigkszenia elastycznosci i efektywnosci
w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy. Biorgc pod uwage przewidywany okres vacatio legis
ocena ta bedzie mozliwa po uptywie 5 lat od wejscia w zycie zmian, w oparciu o mierniki okreslone w OSR.

1Dz, U.z2019r. poz. 489, ze zm.
2Dz. U.z 2020, poz. 611, dalej: u.0.p.l.,

o

Ministerstwo Rozwoju, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa
e-mail: kancelaria@mr.gov.pl, www.gov.plirozwoj
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Odnoszgc sie do braku mozliwosci weryfikacji dochodoéw dotychczasowych najemcow w trakcie trwania
umoéw najmu oraz zwigzanej z tym mozliwosci odzyskania lokalu i przeznaczenia go dla osdb oczekujgcych
na taki lokal informuje, ze taka propozycja Ministerstwa zawarta byla w pierwotnej wersji projektu nowelizacji
u.0.p.l. (projekt UD66). Jednakze ze zmiany tej zrezygnowano na skutek uwagi zgtoszonej przez jednego
z ministrow Kancelarii Prezesa Rady Ministréw.

Rownoczesénie informuje, ze w zwigzku z dziataniami podejmowanymi przez Rzad w zakresie polityki
mieszkaniowe], opierajacymi sig o zalozenia przewidziane w Narodowym Programie Mieszkaniowym,
aktualnie prowadzone sg dalsze prace legislacyjne nad nowelizacjg u.o.p.l. W projekcie ustawy o zmianie
niektdorych ustaw wspierajacych rozwgj mieszkalnictwa, wpisanym do Wykazu prac legislacyjnych
i programowych Rady Ministrédw pod numerem UDS89, zaproponowano zmiany do u.op.l. w zakresie
wprowadzenia dodatkowych instrumentéw stuzgeych weryfikacji dochoddw oséb ubiegajgcych sig o pomoec
mieszkaniowg oraz ich sytuacji majatkowej (w tym posiadania tytutéw prawnych do innych mieszkan), co
w efekcie powinno przelozyé sie na skuteczniejsze zarzgdzanie przez gming posiadanym zasobem
mieszkaniowym.

W kwestii wadliwosci podjetych przez niektére rady gmin uchwat w sprawie zasad wynajmowania lokali
wcheodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz uchwat w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zascbem gminy nalezy mieé¢ na uwadze, ze podlegajg one kontroli (jak
kazda inna podjeta przez organ administracji publicznej), na zasadach i w trybie przewidzianym w ustawie
zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?® W razie stwierdzenia istotnego naruszenia prawa
prawomocne rozstrzygniecie organu nadzoru, tj. wojewody, eliminuje uchwate z obrotu prawnego. Po
uptywie terminu 30-dniowego organ nadzoru nie moze natomiast samodzielnie stwierdzi¢é niewaznosci
uchwaly, niemniej moze zaskarzy¢ uchwate do sadu administracyjnego.

W odniesieniu do postulatu wzmocnienia kontroli spoteczne] nad decyzjami w zakresie udzielonej pomocy
mieszkaniowe] informuje, e ustawodawca wart. 21 ust. 3 pkt 5u.0.pl. pozostawit radzie gminy
kompetencje do decydowania, w jaki sposob bedzie sprawowana Kontrola spoteczna nad trybem
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem. Trzeba podkreslic, ze uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinna kompleksowo
i szczegotowo regulowac wszystkie wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposob dostosowany
do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej i majac na uwadze lokalne uwarunkowania
danegj gminy. Jednym ze skiadnikéw uchwaly musi byé natomiast sposéb poddania kontroli spotecznej
wnioskéw o najem. Poddanie kontroli spolecznej oznacza stworzenie odpowiednich gwarancji prawnych
zapewniajgcych udziat czynnika spolecznego w procesie kontroli przyznawania lokali mieszkalnych przez
gmine. Poddawanie kontroli spolecznej najczesciej polega na powotaniu organu majgcego realizowac
zasady sprawiedliwosci spotecznej. Niemniej organ taki moze by¢ jedynie organem opiniujgcym
i kontrolujgcym, wspdidzialajgcym z organami gmin przy realizacji zadan ustawowych i nie moze miec¢
kompetencji wiekszych niz przewiduje to upowaznienie ustawowe. Regulacje ustawowe w zakresie
stworzenia procedur spotecznej kantroli przyznawania lokali zostaty, w ocenie Ministra Rozwoju, prawidtowo
skonstruowane uwzgledniajgc, iz kazda gmina winna dostosowa¢ wilasne regulacje do lokalnych
uwarunkowan. Nikt bowiem lepigj nie zna miejscowych potrzeb, niz przedstawiciele migjscowego samorzgdu
terytorialnego.

Natomiast kontrola uchwat rady gminy lub zarzadzenia organu gminy nastepuje przez ich zaskarzenie
w trybie art. 101 ustawy o samorzadzie gminnym, ktory legitymuje kazdego, czyj interes prawny lub
uprawnienie zostaly naruszone uchwalg lub zarzgdzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie
z zakresu administracji publicznej, do zaskarzenia uchwaly lub zarzgdzenia do sgdu administracyjnego. Tym
samym, np. odmowe zakwalifikowania i umieszczenia na liscie osdb oczekujgeych na najem lokalu mozna
zaskarzy¢ do sgdu administracyjnego.

W odniesieniu do kwestii utrzymania przez gminy nieruchomosci w odpowiednim stanie technicznym
informuje, ze Ministerstwo Rozwoju nie ma wplywu na sposéh utrzymania nieruchomosci przez gminy.
W kwestii remontéw budynkéw kemunalnych nalezy odwotac sie do art. 21 ust. 1 pkt 1 u.0.p.l., zgodnie
z ktérym rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na okres
co najmniej 5 lat, ktory ppowinien obejmowacé okreslone, aobligatoryjne elementy. Pominigcie przez radg
gminy ktéregokolwiek z nich skutkuje brakiem peinej realizacji upowaznienia ustawowego | moze skutkowac
jej uchyleniem przez wojewode.

Nalezy podkreslic, ze w przypadku niewlasciwego stanu technicznego budynku wielorodzinnego
(wymagajgcego remontu lub napraw) obowigzki w tym zakresie spoczywajg na jego wiascicielu lub
zarzadcy, co wynika z art. 81 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®.

3Dz, U.z 2020 r. poz. 713.
4 Dz. U. 22019 r. poz. 1186, ze zm., dalej: u.p.b.
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Rozwazajgc zwiekszajgcqa sie liczbe budynkdéw, ktére sg niezamieszkane i tworza tzw. pustostany,
nalezy mie¢ na uwadze, iz czynsze uzyskiwane przez gmine z wynajmu lokali mieszkalnych nie
wystarczajg na utrzymanie nieruchomosci w odpowiednim stanie technicznym, co skutkuje
pogorszaniem wiasciwosci uzytkowych budynkéw i sprawnosci technicznej. Czynsze sa bowiem
czgstokro¢ skalkulowane przez gminy ponizej kosziow niezbednych do utrzymania nieruchomosci
w odpowiednim stanie technicznym. Nie wystarczajg one zatem nie tylko na przeprowadzenie
niezbgdnych remontéw czy modernizacji, ale takze nie pokrywajg w calosci kosztéw biezgcej
eksploatacji. Do takiego stanu rzeczy przyczyniajg sie tez zalegloéci czynszowe oraz podejmowane
przez gminy programy oddiuzeniowe najemcéw. W tym wzglgdzie istotne jest, iz zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu gminy ustalajg samodzielnie.

Przyczyng zmniejszania zasobu mieszkan komunalnych jest tez sprzedaz lokali na rzecz
dotychczasowych najemcéw oraz zwrot budynkéw wiadcicielom wywlaszczonym w okresie powojennym,
Przepis art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami® przyznaje
najemcy lokalu mieszkalnego, stanowigcego wiasnod¢ gminy, pierwszenstwo w nabyciu tego lokalu,
w sytuacji gdy najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony, a gmina przeznaczyta lokale do zbycia.
JednakZze najemcy lokalu nie przystuguje roszczenie o jego nabycie, gdyz najem jest znacznie
.Stabszym” prawem niz wtasnos¢ przystugujgca gminie. Nalezy podkreslic, ze zaréwno decyzja
o sprzedazy lokalu, jak i o udzieleniu bonifikaty, nalezy do gminy.

Odnoszgc sie natomiast do wniosku Izby o wypracowanie sposobéw pozyskiwania danych niezbednych do
sporzadzania rocznych sprawozdan z realizacji dziatart w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego
nalezy zauwazy¢, ze kwestia jego realizacji dotyczy zakresu czasowego udostepnianej, w ramach
sprawozdania, informacji o liczbie gospodarstw domowych oczekujacych na najem — dane publikowane
przez MRPIPS.

Obecnie ww. dane udostepniane sg w ramach statystyki publicznej przez GUS w terminie do korica wrzesnia
danego roku (dane za rok poprzedni) oraz MRPIPS w terminie do korica sierpnia danego roku (dane za rok
poprzedni). Tymczasem, zgodnie z uchwalg nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego (NPM), minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przedstawia Radzie
Ministréw informacje o realizacji dziatari w ramach NPM w terminie do 31 marca roku nastepujgcege po roku
sprawozdawczym. Zatem, w celu realizacji wniosku NIK, nalezaloby przeniesé termin sporzadzania
sprawozdania na IV kwartat. Przyjecie takiego rozwigzania spowodowatoby jednak utrate waloru aktualnosci
prezentowanych w sprawozdaniu wnioskdw i rekomendacji. Z tego wzgledu rekomendacja ziozenia whiosku
do Rady Ministrdw o zmiang ww. uchwaly nr 115/2016 w zakresie przesunigcia terminu sporzadzania
corocznego sprawozdania nie bedzie obecnie rozwazana przez Ministerstwo Rozwoju.

Niemniej, w celu potwierdzenia mozliwosci realizacji przedmiotowego wniosku, Ministerstwo Rozwoju
wystapito w dniu 7 maja br. do GUS i MRPIPS z zapytaniem o mozliwos¢ udostepniania danych wskazanych
w raporcie NIK we wezeéniejszym terminie®, Na podstawie otrzymanych odpowiedzi zostanie dokonana
ponowna analiza mozliwosci ewentualnego przesunigcia terminu sporzadzania sprawozdania z realizacji
dziatan okreslonych w NPM.

tgcze wyrazy szacunku,

wz, dr Marek Nieduzak
Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Rozwoju

{podpisano elektronicznie)

rsiwo Rozwoju, Plac Trze
e-mail: kancelaria@m

M

1 Krzyzy 315, 00-507 Warszawa
gov.pl, www.gov.plfrozwoj




ZAEACZNIKI

6.7. Opinia Prezesa NIK do stanowiska Ministra

~ PREZES
NAJWYZSZE) 1ZBY KONTROLI

MARIAN BANAS

Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli do stanowiska Ministra Rozwoju przedstawionego
do Informacji o wynikach kontroli ,,Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach”

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz.U. 22019 r., poz. 489 ze zm.), przedstawiam ponizsza opinie do stanowiska Ministra Rozwoju, zawartego
w pi$mie z dnia 1 czerwca 2020 r. znak: DKT-I1.0810.12.2019.

Odnoszac sig do stwierdzen zawartych w stanowisku Ministra Rozwoju podkreslam, ze w Informaciji 0 wynikach
kontroli pn. ,Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach” pozytywnie oceniono dziatania Ministra majace na celu zwigkszenie kompetencji
gmin w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem. NIK wskazafa jednak, ze w okresie objetym kontrola zabrakio
przejrzystosci w procesie najmu mieszkan komunalnych oraz nie bylo jednolitych zasad sprawowania kontroli
spotecznej nad tymi dziataniami, co ufrudnialo precyzyjne kierowanie pomocy mieszkaniowej do ostb
wykluczonych ekonomicznie i najbardziej potrzebujacych. Majac na uwadze dotychczasowy brak rozwigzan
w fym zakresie, NIK sformutowata m.in. wniosek o koniecznos¢ okreslenia minimalnych standardéw kontroli
spotecznej w ustawie o ochronie praw lokatoréw!. Regulacja ustawowa tego zagadnienia, w zamyéle NIK, nie ma
za zadanie ograniczenia kompetencji rady gminy do decydowania, w jaki sposob bedzie sprawowana kontrola
spoleczna nad trybem rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem. Ustawowe ckreslenie minimalnych
standardéw kontroli spolecznej wskazywa¢ powinno gminom jedynie zasady, wediug ktorych nalezy okreslac
szczegotowe regulacje, dostosowane do zindywidualizowanych potrzeb danej spotecznosci lokalnej.

W Informacji NIK wskazata, ze zakres czasowy danych pozyskiwanych do rocznych sprawozdan z realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego nie gwarantuje dostarczenia aktualnych informacji umozliwiajacych
Radzie Ministrow dokonanie analizy i oceny skutecznosci i efektywnosci podejmowanych dziatart w ramach NPM.
Najwyzsza Izba Kontroli, wskazujac na potrzebg wypracowania z GUS i Ministerstwem Rodziny, Pracy i Polityki
Spotecznej sposobdw pozyskiwania danych niezbednych do sporzadzania sprawozdan z realizacji NPM, miata na
celu zapewnienie aktualno$ci prezentowanych w sprawozdaniach rekomendacji i wnioskow a nie przeniesienie
sporzadzania ww. sprawozdan na IV kwartal.

Nalezy podkreslic, Zze to w kompetencjach Ministra Rozwoju znajduje sie wskazanie zaréwno merytorycznego jak
i czasowego zakresu danych stosowanych do analizy stanu realizacji NPM.

_——7
—_— L

Najwy?sye] fzby Kontroli

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego
(it Dz. U.2 2020 r., poz.611).



