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Najcz�� ciej stosowane w Informacji skróty i oznaczenia 

AMW - Agencja Mienia Wojskowego 

FRIK - Fundusz Rozwoju Inwestycji Komunalnych 

GUNB - G
ówny Urz� d Nadzoru Budowlanego 

GUS - G
ówny Urz� d Statystyczny 

KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 

b. MB - b. Ministerstwo Budownictwa 

b. MI - b. Ministerstwo Infrastruktury 

mpzp - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

b. MTiB - b. Ministerstwo Transportu i Budownictwa 

UW - Urz� d Wojewódzki 

NFO� iGW - Narodowy Fundusz Ochrony � rodowiska i Gospodarki Wodnej 

NSP 2002 - Narodowy Spis Powszechny przeprowadzony w 2002 r. 

Starostwo - starostwo powiatowe 

TBS - Towarzystwo Budownictwa Spo
ecznego 

UG - Urz� d Gminy 

ustawa - ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego 

WFO� iGW - Wojewódzki Fundusz Ochrony � rodowiska i Gospodarki Wodnej 

wieloletni 
program 

- wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem 
gminy 
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Temat kontroli P/07/113:   Realizacja przez gminy zada�  w zakresie zaspokajania 
potrzeb mieszkaniowych 

Celem kontroli by
o dokonanie oceny prawid
owo� ci i skuteczno� ci dzia
a�  gminy 
w zakresie tworzenia warunków do rozwoju budownictwa mieszkaniowego 
oraz  poprawy sytuacji mieszkaniowej lokalnej spo
eczno� ci, w tym m.in. aktywizacji 
budownictwa mieszkaniowego, racjonalnego gospodarowania nieruchomo� ciami 
stanowi� cymi mieszkaniowy zasób gminy, prawid
owo� ci wykorzystania � rodków 
publicznych na realizacj�  przedsi� wzi��  zwi� zanych z budownictwem mieszkaniowym. 

Ogólne t
o badanej problematyki: Du� y deficyt lokali mieszkalnych1, przy niskiej 
liczbie  lokali mieszkalnych oddawanych do u� ytkowania2 oraz wysokich kosztach ich 
budowy powoduje, � e poprawa warunków mieszkaniowych jest zadaniem trudnym 
do zrealizowania. Warunkiem osi� gni� cia tego celu jest m.in. przyj� cie i skuteczna 
realizacja d
ugookresowej polityki mieszkaniowej, a tak� e prowadzenie racjonalnej 
polityki przestrzennej. Istotn�  przyczyn�  podj� cia kontroli by
a potrzeba dokonania 
oceny wywi� zywania si�  gmin z realizacji zadania tworzenia warunków 
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz� dowej. 

G
ówne zagadnienia obj� te kontrol� : prawid
owo��  i skuteczno��  dzia
a�  organów 
administracji samorz� dowej w osi� ganiu za
o� onych celów w zakresie realizacji 
wieloletnich programów gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, 
racjonalizacji gospodarowania istniej� cym zasobem mieszkaniowym gminy, 
prowadzonych inwestycji mieszkaniowych oraz prawid
owo��  wykorzystania � rodków 
publicznych na ich realizacj� , skuteczno��  wspierania rozwoju inwestycji 
mieszkaniowych okre� lonych w programach rz� dowych, rozwój infrastruktury 
technicznej zwi� zanej z budownictwem mieszkaniowym, wysoko��  nak
adów 
inwestycyjnych poniesionych ze � rodków publicznych na budow�  tej infrastruktury. 

Czynno�ci kontrolne przeprowadzono w okresie od 4 kwietnia 2007 r. do 15 pa� dziernika 
2007 r.   

Kontrola zosta
a podj� ta z inicjatywy w
asnej Najwy� szej Izby Kontroli.  
Badaniami kontrolnymi obj � to okres od 1 stycznia 2004 r. do 31 grudnia 2006 r. 
Kontrol�  w b. Ministerstwie Budownictwa przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 1 
w zwi� zku z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwy� szej Izbie Kontroli 
pod wzgl� dem celowo�ci, rzetelno�ci, gospodarno�ci i legalno�ci, w urz� dach gmin 
na podstawie art. 2 ust. 2 w zwi� zku z art. 5 ust. 2 ustawy o NIK pod wzgl� dem legalno�ci 
rzetelno�ci i gospodarno�ci, a w towarzystwie budownictwa spo
ecznego na podstawie art. 2 
ust.3 pkt 4, w zwi� zku z art. 5 ust. 3 ustawy o NIK zosta
a przeprowadzona 
pod wzgl� dem legalno� ci i gospodarno� ci. Ponadto, na podstawie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy 
o NIK zasi� gni� to informacji w Banku Gospodarstwa Krajowego oraz w 28 urz� dach gmin.  

S
owniczek wa� niejszych poj�� , zosta
 zamieszczony w pkt 5.1. Informacji. 

                                                 
1 Wed
ug danych Ministerstwa Budownictwa w Polsce potrzeba oko
o 1,5 mln nowych lokali mieszkalnych 

i wyremontowania 1 – 1,5 mln ju�  istniej� cych. 
2  Wed
ug danych GUS w 2006 r. oddano do u� ytkowania 115,2 tys. lokali mieszkalnych. 
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Najwy� sza Izba Kontroli negatywnie ocenia tworzenie przez gminy warunków 
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnot samorz� dowych w zakresie 
utrzymania i powi� kszenia mieszkaniowego zasobu gminy. 

Gminy wykazywa
y bardzo s
abe zaanga� owanie w przygotowaniu terenów 
pod budownictwo mieszkaniowe, a dzia
ania dla usprawnienia procesu rozpocz� cia 
i realizacji inwestycji mieszkaniowych by
y niewystarczaj� ce. 

Nie nast� pi
 istotny wzrost powierzchni gmin obj� tych miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego, co nie sprzyja zwi� kszeniu tempa inwestycji 
mieszkaniowych. 

Brak strategii rozwoju mieszkalnictwa spowodowa
, � e gminy w ograniczonym 
zakresie realizowa
y przedsi� wzi� cia inwestycyjno-budowlane dotycz� ce 
budownictwa mieszkaniowego, co skutkuje wysokim poziomem niezaspokojenia 
potrzeb mieszkaniowych wspólnot samorz� dowych. 

Nie opracowano wieloletnich programów gospodarowania mieszkaniowym 
zasobem gminy b� d�  opracowane programy nie zawiera
y podstawowych za
o� e�  
dotycz� cych sposobu i zasad zarz� dzania lokalami wchodz� cymi w sk
ad 
mieszkaniowego zasobu gmin. 

Nieefektywne zarz� dzanie mieszkaniowym zasobem gminy, w tym  nieracjonalne 
gospodarowania zasobem, m.in. przez systematyczne zmniejszanie zasobu 
mieszkaniowego, powoduje pogarszanie sytuacji mieszkaniowej spo
eczno�ci lokalnych. 

Gminy nie sprawowa
y kontroli nad zarz� dcami mieszkaniowego zasobu, 
co powodowa
o nierzetelne wykonywanie uprawnie�  i obowi� zków zwi� zanych 
z zarz� dzaniem zasobami. 

Kolejni ministrowie w
a � ciwi do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej 
i mieszkaniowej nie doprowadzili do opracowania i wdro� enia d
ugookresowego 
programu rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Dopiero b. Minister 
Budownictwa opracowa
 i przekaza
 Radzie Ministrów RP w dniu 15 maja 2007 r. 
projekt dokumentu pn. „Rz� dowy program dzia
a�  na rzecz rozwoju 
mieszkalnictwa”, lecz do czasu zako� czenia kontroli program ten nie zosta
 przyj� ty 
przez Rad�  Ministrów RP. 

1010 ���� !�	�����3�	��������	

1. Mniej ni�  po
owa, bo tylko 15 spo� ród 36 skontrolowanych gmin, podj� 
o dzia
ania na 
rzecz usprawnienia procesu przygotowania i realizacji inwestycji w celu 
zaktywizowania inwestorów do rozwijania inwestycji budownictwa mieszkaniowego. 
Podj� te dzia
ania polega
y na nabywaniu nieruchomo�ci gruntowych z przeznaczeniem 
pod zabudow� , tworzeniu infrastruktury technicznej na obszarach niezabudowanych, 
a tak� e zwi� kszaniu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 
powierzchni terenów przeznaczonych pod zabudow�  mieszkaniow� . 
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Jedynie w 2 gminach prowadzono dzia
ania promuj� ce dla zach� cenia  
inwestorów do prowadzenia inwestycji mieszkaniowych. 

Gminy nie zapewni
y, w ramach komunalnego budownictwa mieszkaniowego, 
w tym socjalnego, poprawy sytuacji mieszkaniowej spo
eczno� ci lokalnych. Jedynie 
18 gmin spo� ród 36 skontrolowanych podj� 
o realizacj�  przedsi� wzi��  
inwestycyjno-budowlanych, powi� kszaj� c zasoby mieszkaniowe o 1,1 tys. nowych 
lokali mieszkalnych oraz o 2,4 tys. lokali wyremontowanych i zaadaptowanych na 
cele mieszkalne. (str. 27-29) 

2. W latach 2005–2006 nie nast� pi
 istotny wzrost powierzchni gmin obj� tych miejscowymi 
planami zagospodarowania przestrzennego, w tym obszarów przeznaczonych pod 
zabudow� . W 2005 r. mpzp obj� to 19,8%, a w 2006 r. 22,0% powierzchni kraju.  

W 36 skontrolowanych gminach zwi� kszono obszar gmin obj� ty mpzp 
z 53,8 tys. ha w 2004 r. do 78,8 tys. ha w 2006 r. Powierzchnia terenów 
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe zwi� kszy
a si�  tylko o 3,2%, tj. 
z 27,9 tys. ha w 2004 r. do 28,8 tys. ha w 2006 r.  

W 36 skontrolowanych gminach w latach 2004–2006, sporz� dzono ogó
em 
644 mpzp, w tym w 13 gminach mpzp obj� to poni� ej 20% powierzchni, a tylko 
w 8 gminach ca
�  powierzchni�  gminy. 

Nie nast� pi
o zwi� kszenie liczby realizowanych inwestycji mieszkaniowych, 
pomimo wzrostu obszarów obj� tych mpzp. 

W latach 2004–2006 na obszarze 36 skontrolowanych gmin oddano 
do u� ytkowania 14,2 tys. lokali mieszkalnych, co spowodowa
o zwi� kszenie 
zasobów mieszkaniowych zaledwie o 1,3%. (str. 24-26) 

3. Gminy w niewielkim zakresie podejmowa
y dzia
ania dotycz� ce wspierania rozwoju 
budownictwa mieszkaniowego, co spowodowa
o, � e w latach 2004–2006 nieznacznie 
wzros
a liczba lokali mieszkalnych oddawanych do u� ytkowania. 

W 2004 r. ogó
em oddano do u� ytkowania 108,1 tys. lokali mieszkalnych, w roku 
2005  114,1 tys., a w 2006 r.  115,3 tys. lokali. 

Zwi� kszenie liczby lokali mieszkalnych oddawanych do u� ytkowania (rocznie 
oko
o 110 tys.) nie spowodowa
o zmniejszenia deficytu mieszkaniowego, 
utrzymuj� cego si�  nadal na poziomie oko
o 1,5 mln lokali3. 

Udzia
 budownictwa komunalnego w realizacji budownictwa mieszkaniowego by
 
minimalny i stanowi
 w 2004 r. 1,7%, w 2005 r. 3,2%, a w 2006 r. 3,8% ogólnej liczby 
lokali mieszkalnych oddanych do u� ytkowania w danym roku, pomimo � e wzros
a 
liczba lokali mieszkalnych oddanych do u� ytkowania w budownictwie komunalnym 
z 1,8 tys. lokali w 2004 r. do 4,4 tys. lokali w 2006 r.  

W skontrolowanych gminach wybudowano 
� cznie 1,1 tys. nowych lokali 
mieszkalnych. Jedna ze skontrolowanych gmin w latach 2004–2006 nie realizowa
a, 
a nawet nie zaplanowa
a � adnej inwestycji z zakresu budownictwa mieszkaniowego, 

                                                 
3  Wed
ug danych, uj� tych w projekcie ”Rz� dowego programu dzia
a�  na rzecz rozwoju mieszkalnictwa”, 

opracowanym 15 maja 2007 r. w b. Ministerstwie Budownictwa. 
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pomimo � e stan zasobu mieszkaniowego by
 niewystarczaj� cy do zaspokojenia 
potrzeb mieszkaniowych. 

Systematycznie zmniejsza
y si�  komunalne zasoby mieszkaniowe m.in. przez 
sprzeda�  lokali. W 36 skontrolowanych gminach zmniejszenie zasobu 
mieszkaniowego wynios
o 
� cznie 26,6 tys. lokali mieszkalnych, w tym z tytu
u 
sprzeda� y o ok. 20 tys. lokali mieszkalnych, a na skutek wy
� czenia lokali 
mieszkalnych z zasobu m.in.: z powodu z
ego stanu technicznego, wniesienia lokali 
mieszkalnych aportem do TBS o ok. 6,6 tys. lokali. 

Z informacji uzyskanych4 od 28 gmin wynika, � e zasoby mieszkaniowe tych 
gmin z powodu m.in. sprzeda� y lokali zmniejszy
y si�  z 46,4 tys. lokali 
mieszkalnych w 2004 r. do 45,1 tys. lokali w 2006 r. Spo� ród 28 gmin w 22 podj� to 
realizacj�  inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Liczba 
zrealizowanych inwestycji w tych gminach zmniejszy
a si�  z 621 lokali w 2004 r. do 
585 w 2005 r., tj. o 5,7% i do 495 w 2006 r., tj. o 15,4%. Jednocze� nie zasoby 
mieszkaniowe tych gmin powi� kszy
y si�  nieznacznie o lokale nowo wybudowane - 
w 2004 r. o 279, w 2005 r. o 254, a w 2006 r. o 183. (str. 26-28, 35, 38) 

4. W latach 2004–2006 zwi� ksza
a si�  liczba osób oczekuj� cych na lokale mieszkalne 
z  zasobów mieszkaniowych skontrolowanych gmin. Liczba niezrealizowanych 
wniosków o najem lokali mieszkalnych na dzie�  31 grudnia w 2004 r. wynios
a 
14,5 tys. W latach 2005–2006 liczba niezrealizowanych wniosków wzros
a o 16,7%. 

Wed
ug stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r., na najem lokalu oczekiwa
o 
� cznie 
21,8 tys. wnioskodawców, których zakwalifikowano do otrzymania lokalu 
z mieszkaniowego zasobu gminy. 

� redni czas oczekiwania na najem lokalu wyniós
 ponad 2 lata, ale tak� e 
stwierdzono przypadki oczekiwania na przydzia
 lokalu  od 7 lat do 11 lat. 

Tylko 1 gmina spo� ród 13, które mia
y obowi� zek zapewnienia lokalu socjalnego 
osobie uprawnionej z tytu
u orzeczenia s� du o eksmisji, zrealizowa
a ten obowi� zek. 

W 16 gminach ustalono 240 przypadków, w których gminy mia
y obowi� zek 
wskazania tymczasowego pomieszczenia eksmitowanemu d
u� nikowi, z mocy 
art. 1046 § 4 Kpc. Gminy wskaza
y takie pomieszczenia w 181 przypadkach, w tym 
158 pomieszcze�  wskazano w 1 gminie. W 7 gminach nie wskazano � adnego 
tymczasowego pomieszczenia.  

W ocenie NIK, realizowanie w ograniczonym zakresie przez gminy polityki 
mieszkaniowej, skutkuje systematycznym zmniejszaniem si�  mieszkaniowego 
zasobu gmin. (str. 31-33) 

5. Byli ministrowie w
a� ciwi do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej 
i mieszkaniowej nie doprowadzili do opracowania i wdro� enia d
ugookresowego 
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego. 

Dopiero w b. Ministerstwie Budownictwa opracowano, a nast� pnie przekazano 
w dniu 15 maja 2007 r. Radzie Ministrów RP, projekt dokumentu pn. „Rz� dowy 

                                                 
4  W 22 gminach, w których Najwy� sza Izba Kontroli zasi� gn� 
a informacji  w trybie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK. 
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program dzia
a�  na rzecz rozwoju mieszkalnictwa”. Do dnia zako� czenia czynno�ci 
kontrolnych, tj. 22 czerwca 2007 r., dokument ten nie zosta
 przyj� ty przez Rad�  
Ministrów RP. 

Zdaniem NIK, brak kompleksowej polityki mieszkaniowej, w tym strategii 
rozwoju budownictwa mieszkaniowego powoduje, � e nie nast� pi
a istotna poprawa 
w sytuacji mieszkaniowej wspólnot samorz� dowych. (str. 19-22) 

6. W 3 gminach, spo� ród 36 skontrolowanych, tj. w 11%, nie opracowano wieloletnich 
programów gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W 15 gminach, 
programy nie zawiera
y podstawowych za
o� e� , m.in. prognozy stanu technicznego 
mieszkaniowego zasobu gminy, danych o wielko�ci i stanie technicznym tego zasobu, 
analizy potrzeb remontowych oraz wysoko�ci wydatków, co by
o niezgodne z art. 21 
ust. 2 ustawy5.  

W 7 gminach, pomimo obowi� zywania wieloletnich programów, nie realizowano 
za
o� e�  przyj� tych w programie, dotycz� cych m.in. wspierania potrzeb 
mieszkaniowych, zasad polityki czynszowej i prowadzenia remontów.  

Zdaniem NIK, niezrealizowanie przez gminy istotnych za
o� e�  przyj� tych 
w wieloletnich programach, powoduje nieracjonalne gospodarowanie zasobem 
mieszkaniowym gmin. (str. 23, 42) 

7. Gminy gospodaruj� c mieszkaniowym zasobem nie doprowadzi
y do poprawy 
warunków mieszkaniowych.  

Na koniec 2006 r. 36 skontrolowanych gmin dysponowa
o 185,1 tys. lokali 
mieszkalnych, w tym 103,2 tys. (55,7%) znajdowa
o si�  w budynkach wybudowanych 
przed 1945 r. 

Do dnia zako� czenia kontroli wyremontowano tylko 11,3 tys. lokali 
mieszkalnych, co stanowi
o 6,1% zasobu gmin, w tym 5,8 tys. lokali w budynkach 
wzniesionych przed 1945 r.  

Stwierdzono pogarszanie si�  stanu technicznego zasobów mieszkaniowych gmin 
przez niedostosowanie zasad polityki czynszowej do stanu utrzymania zasobu 
mieszkaniowego gmin. W 14 gminach, spo� ród 36 (38,9%), nie zmieniano 
wysoko� ci stawek czynszu, a uzyskane wp
ywy z tytu
u najmu lokali mieszkalnych 
nie rekompensowa
y rzeczywistych kosztów utrzymania zasobu mieszkaniowego.  

Ograniczona wysoko��  � rodków finansowych, uzyskanych z tytu
u najmu lokali 
mieszkalnych spowodowa
a, � e w 22 gminach spo� ród 36 skontrolowanych, tj. 61,1%, 
prowadzono prace remontowe, polegaj� ce tylko na bie�� cych naprawach  i konserwacji. 

Ustalono, � e zmniejszy
a si�  kwota � rodków przeznaczonych na utrzymanie 
gminnego zasobu mieszkaniowego. Obni� enie wysoko� ci � rodków finansowych 
spowodowane by
o: 

                                                 
5  Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 

cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266  ze zm.). 
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- zaleg
o�ciami najemców z tytu
u czynszu i innych op
at. W 36 skontrolowanych 
gminach zaleg
o�ci wynios
y w 2004 r. 240,0 mln z
, a w 2006 r. wzros
y 
do 289,6 mln z
, 

- wysokim poziomem kosztów administracyjnych, zwi� zanych z utrzymaniem 
zasobów mieszkaniowych gmin. 

Ponadto w 33 gminach, spo� ród 36 skontrolowanych, których zasób mieszkaniowy 
obejmowa
 21,5 tys. budynków mieszkalnych, wg stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. nie 
zasiedlono 1,1 tys. lokali mieszkalnych, w tym „pustostany” stanowi
y 0,6% zasobów 
mieszkaniowych, a w 15 gminach nie uregulowano stanu prawnego 368 budynków. 

Zdaniem NIK, niskie nak
ady finansowe oraz nieskuteczno��  windykacji 
zaleg
o� ci w op
atach wskazuj�  na nieefektywne gospodarowanie komunalnymi 
zasobami mieszkaniowymi.  (str. 32-35, 38-44, 46) 

8. Gminy nieprawid
owo zarz� dza
y lokalami mieszkalnymi wchodz� cymi w sk
ad 
mieszkaniowych zasobów gmin. 

W 27 skontrolowanych gminach zawarto umowy najmu lokali socjalnych 
z naruszeniem art. 23 ustawy. Dotyczy
o to m.in. zawarcia umów bez sprawdzania 
wysoko� ci dochodów gospodarstwa domowego, braku informacji o posiadaniu 
tytu
u prawnego do innego lokalu. Stwierdzono tak� e przypadki  przyznania lokalu 
socjalnego, pomimo osi� gni� cia przez najemców wy� szych dochodów 
gospodarstwa domowego oraz zawarcia umów na czas nieoznaczony. 

W 3 gminach zawarto umowy najmu z naruszeniem zasad wynajmowania lokali 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, a w 4 zastosowano 
dodatkowe kryteria, nieustalone zasadami wynajmu lokali mieszkalnych 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gmin, co by
o sprzeczne z art. 21 
ust. 3, w zwi� zku z art. 23 ust. 2 ustawy. 

W 1 gminie nie ustalono zasad wynajmowania lokali (komunalnych i socjalnych) 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, co by
o niezgodne z art. 21 ust. 3 
ustawy. 

W 10 gminach spo� ród 36 skontrolowanych ustalono stawki czynszu za lokal 
socjalny w wysoko� ci przekraczaj� cej po
ow�  stawki najni� szego czynszu 
obowi� zuj� cego w gminnym zasobie mieszkaniowym, co by
o niezgodnie z art. 23 
ust. 4 ustawy. 

Gminy nie dokonywa
y weryfikacji uprawnie�  do zajmowania lokalu w zakresie 
wysoko� ci dochodów gospodarstwa domowego i tytu
u prawnego do innego lokalu, 
w trakcie trwania umowy najmu. 

Zdaniem NIK, brak takich weryfikacji stanowi czynnik korupcjogenny. 
(str. 44-47) 

9. Gminy w niewielkim stopniu realizowa
y prawo do kontroli zarz� dców mieszkaniowym 
zasobem gmin. Brak kontroli spowodowa
, � e zarz� dcy  nierzetelnie realizowali 
uprawnienia i obowi� zki zwi� zane z zarz� dzaniem mieszkaniowym zasobem gmin. 
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Spo� ród 36 skontrolowanych gmin, 21 nie przeprowadzi
o kontroli zarz� dców 
mieszkaniowego zasobu gmin.  

Stwierdzono, � e w 20 gminach spo� ród 21, zarz� dcy nieprawid
owo realizowali 
uprawnienia i obowi� zki wynikaj� ce z ustawy oraz zobowi� zania wynikaj� ce z umów 
o zarz� dzaniu nieruchomo�ci� . Nieprawid
owo�ci polega
y m.in. na zawarciu umów 
najmu lokali socjalnych na czas nieoznaczony, niesprawdzaniu wysoko� ci dochodu 
gospodarstwa domowego uzasadniaj� cego oddanie lokalu mieszkalnego w najem. 
Zarz� dcy nierzetelnie sporz� dzali sprawozdania z dzia
alno� ci, m.in. dotycz� ce 
danych o wielko� ci i stanie mieszkaniowego zasobu gmin. Informacje te by
y 
niezgodne ze stanem rzeczywistym. (str. 47-48) 

10. Gminy nierzetelnie sporz� dza
y sprawozdania o wielko� ci i stanie zasobu 
mieszkaniowego.  

Spo� ród 36 skontrolowanych gmin, 11 nie przekazywa
o sprawozda�  s
u� bom 
statystyki publicznej albo przekazywane sprawozdania zawiera
y niepe
ne dane 
dotycz� ce m.in.: rzeczywistej liczby lokali mieszkalnych oddanych do u� ytkowania. By
o 
to niezgodne z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej6. 

Zdaniem NIK, z powodu braku pe
nych danych o zasobach mieszkaniowych 
gmin, G
ówny Urz� d Statystyczny nie móg
 zapewni�  rzetelnej informacji 
o zasobach mieszkaniowych gmin. (str. 36) 

11. Stwierdzono podczas kontroli nieprawid
owo� ci w wymiarze finansowym w 
� cznej 
kwocie 4.912,0 tys. z
, a korzy� ci finansowe w wysoko� ci  43,0 tys. z
. 

1040 5��#�	��%��� 	�	����&��	

Zdaniem Najwy� szej Izby Kontroli poprawa sytuacji mieszkaniowej wspólnoty 
samorz� dowej i racjonalizacja gospodarki gminnym zasobem mieszkaniowym, nie jest 
mo� liwa bez wdro� enia kompleksowej polityki mieszkaniowej. 

Opracowanie d
ugookresowej strategii dzia
ania w zakresie rozwoju i utrzymania 
publicznych zasobów mieszkaniowych powinno sta�  si�  priorytetowym zadaniem 
administracji rz� dowej i samorz� dowej.  

Nieefektywne zarz� dzanie mieszkaniowym zasobem gminy przez niedokonywanie 
weryfikacji wysoko� ci dochodów gospodarstwa domowego, jak równie�  brak 
dokonywania takich weryfikacji przy sprzeda� y lokali mieszkalnych, a tak� e 
nieustalanie realnego czynszu, powoduje zmniejszanie liczby lokali mieszkalnych 
tworz� cych zasób mieszkaniowy gminy i post� puj� c�  dekapitalizacj�  budynków 
mieszkalnych. 

W celu zapewnienia pomocy mieszkaniowej osobom o niskich dochodach 
i w
a� ciwej realizacji polityki mieszkaniowej przez organy administracji publicznej, 
Najwy� sza Izba Kontroli uwa� a za konieczne podj� cie przez: 

 

                                                 
6 Dz. U. Nr 88, poz. 439 ze zm. 
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1. Ministra Infrastruktury dzia
a�  w zakresie: 

- ustanowienia Pe
nomocnika Rz� du do Spraw Rz� dowego Programu Budownictwa 
Mieszkaniowego, zgodnie z Rozporz� dzeniem Rady Ministrów z dnia 
22 listopada 2005 r.7 b� d�  spowodowania uchylenia ww. rozporz� dzenia, 

- opracowania i wdro� enia d
ugookresowego programu okre� laj� cego cykl 
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, zawieraj� cego m.in. cele i zadania 
zwi� zane z rozwojem mieszkalnictwa wraz ze wskazaniem � róde
 finansowania 
i terminy realizacji zada� , a tak� e z wyznaczeniem organów administracji 
publicznej odpowiedzialnych za realizacj� ,  

- rozwa� enia opracowania projektu nowelizacji ustawy o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - 
zmiana art. 21 przez: 

- wprowadzenie do zasad wynajmowania lokali wchodz� cych w sk
ad 
mieszkaniowego  zasobu gminy,  obowi� zku dokonywania przez gmin� , 
w trakcie trwania umowy najmu, okresowych weryfikacji uprawnie�  do 
zajmowania lokalu w zakresie wysoko� ci dochodu gospodarstwa 
domowego i tytu
u prawnego do innego lokalu, 

- okre� lenie szczegó
owych zasad ustalania bonifikaty przy sprzeda� y 
lokali mieszkalnych, a tak� e wprowadzenie okresu karencji dla nabycia 
przez najemc�  lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy.  

Uzasadnieniem potrzeby zmiany ustawy o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest konieczno��  
zahamowania procesu zmniejszania mieszkaniowego zasobu gminy. 

2. Prezydentów i burmistrzów miast dzia
a�  w zakresie: 

- aktywniejszego zaanga� owania w przygotowaniu terenów pod budownictwo 
mieszkaniowe na rzecz usprawnienia realizacji inwestycji mieszkaniowych, 

- podj� cia prac nad opracowaniem wieloletnich programów gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem gminy, w przypadkach braku takich opracowa� , 

- w
a� ciwej realizacji za
o� e�  przyj� tych w wieloletnich programach 
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dla zatrzymania procesu 
zmniejszania zasobu, 

- doprowadzenia do poprawy stanu technicznego budynków mieszkalnych 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, 

- zwi� kszenia kontroli nad zarz� dcami mieszkaniowego zasobu gminy, 

- zapewnienia rzetelnego sporz� dzania sprawozda�  o wielko� ci i stanie zasobu 
mieszkaniowego oraz terminowego ich przekazywania s
u� bom statystyki 
publicznej. 

 

                                                 
7  Rozporz� dzenie Rady Ministrów z dnia 22 listopada 2005 r. w sprawie ustanowienia Pe
nomocnika Rz� du 

do Spraw Rz� dowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego - Dz. U. Nr 231, poz. 1962 ze zm. 
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Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady i formy ochrony 
praw lokatorów reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego8. 

Przepis art. 4 ustawy stanowi, � e tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb 
mieszkaniowych wspólnoty samorz� dowej nale� y do zada�  w
asnych gminy. Gmina, na 
zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale 
zamienne, a tak� e zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich 
dochodach, a zadania te wykonuje wykorzystuj� c mieszkaniowy zasób gminy lub w inny 
sposób. Gminy mog�  otrzymywa�  dotacje celowe z bud� etu pa� stwa na zadania, o których 
mowa wy� ej. Zgodnie z art. 20 ust. 1 i 2 ustawy gmina mo� e tworzy�  i posiada�  zasób 
mieszkaniowy w celu realizacji zada�  (w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych), 
o których mowa w art. 4 ustawy. Lokale stanowi� ce mieszkaniowy zasób gminy, 
z wyj� tkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania 
stosunku pracy, mog�  by�  wynajmowane tylko na czas nieoznaczony. Gmina w celu 
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz� dowej,  mo� e tak� e wynajmowa�  
lokale od innych w
a�cicieli i podnajmowa�  je osobom, których gospodarstwa domowe 
osi� gaj�  niski dochód (art. 20 ust. 2a ustawy). Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy rada gminy 
uchwala: 
1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy; 
2) zasady wynajmowania lokali wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, 

w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, których najem jest zwi� zany 
ze stosunkiem pracy, je� eli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale 
przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okre� li w uchwale odmiennych 
zasad, do lokali podnajmowanych przez gmin�  stosuje si�  odpowiednio zasady 
wynajmowania lokali wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy. 

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by�  
opracowany na co najmniej pi��  kolejnych lat i obejmowa�  w szczególno�ci: prognoz�  
dotycz� c�  wielko�ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy 
w poszczególnych latach, z podzia
em na lokale socjalne i pozosta
e lokale mieszkalne; 
analiz�  potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikaj� cy ze stanu technicznego 
budynków i lokali, z podzia
em na kolejne lata; planowan�  sprzeda�  lokali w kolejnych 
latach; zasady polityki czynszowej oraz warunki obni� ania czynszu; � ród
a finansowania 
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysoko��  wydatków w kolejnych latach, 
z podzia
em na koszty bie�� cej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji 
lokali i budynków wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarz� du 
nieruchomo�ciami wspólnymi, których gmina jest jednym ze wspó
w
a�cicieli, a tak� e 
wydatki inwestycyjne; opis innych dzia
a�  maj� cych na celu popraw�  wykorzystania 
i racjonalizacj�  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 2 ustawy). 

                                                 
8J.t  Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. 
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Zasady wynajmowania lokali wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy 
powinny okre� la�  w szczególno� ci: wysoko��  dochodu gospodarstwa domowego 
uzasadniaj� c�  oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu 
socjalnego, oraz wysoko��  dochodu gospodarstwa domowego uzasadniaj� c�  
zastosowanie obni� ek czynszu; warunki zamieszkiwania kwalifikuj� ce wnioskodawc�  
do ich poprawy; kryteria wyboru osób, którym przys
uguje pierwsze� stwo zawarcia 
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; warunki dokonywania 
zamiany lokali wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany 
pomi� dzy najemcami lokali nale�� cych do tego zasobu a osobami zajmuj� cymi lokale 
w innych zasobach; tryb rozpatrywania i za
atwiania wniosków o najem lokali 
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposób poddania tych 
spraw kontroli spo
ecznej; zasady post� powania w stosunku do osób, które pozosta
y 
w lokalu opuszczonym przez najemc�  lub w lokalu, w którego najem nie wst� pi
y po 
� mierci najemcy; kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni u� ytkowej 
przekraczaj� cej 80 m2 (art. 21 ust. 3 ustawy). 

Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela cz���  lokali, które przeznacza si�  
na wynajem jako lokale socjalne (art. 22 ustawy). Zawieranie umowy najmu lokalu 
socjalnego reguluje art. 23 ustawy. Umow�  najmu lokalu socjalnego zawiera si�  na czas 
oznaczony. Umowa najmu lokalu socjalnego, mo� e by�  zawarta z osob� , która nie ma 
tytu
u prawnego do lokalu i której dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaj�  
wysoko� ci okre� lonej w uchwale rady gminy (art. 23 ust 1 i 2 ustawy). Stawka czynszu 
za lokal socjalny nie mo� e przekracza�  po
owy stawki najni� szego czynszu 
obowi� zuj� cego w gminnym zasobie mieszkaniowym (art. 23 ust.4 ustawy). 

Zasady gospodarowania nieruchomo�ciami stanowi� cymi w
asno��  Skarbu Pa� stwa 
oraz w
asno��  jednostek samorz� du terytorialnego okre� la ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomo�ciami9 (art. 1 ustawy). 

Zgodnie z art. 20 pkt. 2 ustawy tworzy si�  gminne zasoby nieruchomo�ci. 
Do gminnego zasobu nieruchomo�ci nale��  nieruchomo�ci, które stanowi�  przedmiot 
w
asno�ci gminy i nie zosta
y oddane w u� ytkowanie wieczyste, oraz nieruchomo�ci b� d� ce 
przedmiotem u� ytkowania wieczystego gminy. Na cele rozwojowe gmin i zorganizowanej 
dzia
alno�ci inwestycyjnej, a w szczególno�ci na realizacj�  budownictwa mieszkaniowego 
oraz zwi� zanych z tym budownictwem urz� dze�  infrastruktury technicznej, a tak� e 
na realizacj�  innych celów publicznych mog�  by�  wykorzystywane gminne zasoby 
nieruchomo�ci. Podstaw�  tworzenia gminnych zasobów nieruchomo�ci s�  studia 
uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na podstawie 
przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 24 ust. 1, 2 i  3 ustawy). 

Gminnym zasobem nieruchomo�ci gospodaruje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. 
Gospodarowanie zasobem polega w szczególno�ci na wykonywaniu czynno�ci, o których 
mowa w art. 23 ust. 1 ustawy, a ponadto na przygotowywaniu opracowa�  geodezyjno-
prawnych i projektowych, dokonywaniu podzia
ów oraz scale�  i podzia
ów nieruchomo�ci, 
a tak� e wyposa� aniu ich, w miar�  mo� liwo�ci, w niezb� dne urz� dzenia infrastruktury 
technicznej (art. 25 ust 1 i  2 ustawy).  

Ustawa z dnia 26 pa� dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa 
mieszkaniowego10 okre� la m.in. zasady udzielania kredytów kontraktowych na cele 
mieszkaniowe. Art. 18  ustawy stanowi, � e � rodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 

                                                 
9  J.t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.  
10  J.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm. 
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przeznacza si�  m.in. na udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytów 
na realizacj�  komunalnej infrastruktury technicznej towarzysz� cej budownictwu 
mieszkaniowemu. 

Ustawa  z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004 -
2006 lokali socjalnych, noclegowni i domów dla bezdomnych11 okre� la zasady udzielania 
z Funduszu Dop
at finansowego wsparcia tworzenia przez gminy w latach 2004-2006 lokali 
socjalnych, noclegowni i domów dla bezdomnych. Finansowego wsparcia udzielano 
na przedsi� wzi� cia, które przewidywano zako� czy�  do dnia 31 grudnia 2006 r. 	 ród
em 
finansowego wsparcia jest Fundusz Dop
at, o którym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. 
o dop
atach do oprocentowania kredytów mieszkaniowych o sta
ej stopie procentowej12. 
Finansowego wsparcia udziela gminom Bank Gospodarstwa Krajowego (art. 5 ust. 1 i 2 
ustawy). Tryb udzielania wsparcia finansowego gminom reguluj�  przepisy art. 7 – 9 ustawy. 

Zasady i formy gospodarki komunalnej jednostek samorz� du terytorialnego, polegaj� ce 
na wykonywaniu przez te jednostki zada�  w
asnych, w celu zaspokojenia zbiorowych 
potrzeb wspólnoty samorz� dowej okre� la ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce 
komunalnej13 (art. 1 ust. 1 ustawy) . Gospodarka komunalna obejmuje w szczególno�ci 
zadania o charakterze u� yteczno�ci publicznej, których celem jest bie�� ce i nieprzerwane 
zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno�ci w drodze �wiadczenia us
ug powszechnie 
dost� pnych (art. 1 ust. 2 ustawy). Gospodarka komunalna mo� e by�  prowadzona przez 
jednostki samorz� du terytorialnego w szczególno�ci w formach: zak
adu bud� etowego lub 
spó
ek prawa handlowego (art. 2). 

Wed
ug danych G
ównego Urz� du Statystycznego uzyskanych w wyniku 
Narodowego Spisu Powszechnego, przeprowadzonego w 2002 r., na 13.337 tys. 
gospodarstw domowych przypada
o 13.331 tys. lokali mieszkalnych. Ponadto 6 tys. 
rodzin lub pojedynczych osób zamieszkiwa
o pomieszczenia nieb� d� ce mieszkaniami, 
np. strychy, pralnie, komórki, baraki, wagony kolejowe, przyczepy kempingowe.  

Spisano 11,8 mln lokali mieszkalnych zamieszkanych, o powierzchni u� ytkowej 
804,6 mln m².  

Przemiany w sferze mieszkalnictwa, które nast� pi
y po 1989 r. wp
yn� 
y na 
zmian�  struktury zasobów mieszkaniowych pod wzgl� dem w
asno� ci.  

Z danych NSP 2002 r.14 wynika, � e na moment spisu najwi� ksz�  liczb�  mieszka�  
dysponowa
y osoby fizyczne posiadaj� ce ok. 6,5 mln mieszka� . Wed
ug szacunkowych 
danych uzyskanych w wyniku spisu przeprowadzonego w 1988 r. zasoby te wynosi
y 
ok. 4,7 mln15 (tj. ok. 44%). Przyrost zasobów prywatnych – b� d� cych w
asno� ci�  osób 
fizycznych wynosi
 ok. 28% by
 niewspó
miernie wy� szy od wska� nika przyrostu 
mieszka�  ogó
em, wynosz� cego 8,5%. 

Lokale mieszkalne b� d� ce w
asno� ci�  gmin, wg danych NSP 2002 r., stanowi
y 
11,5% ogó
u zasobu mieszkaniowego wynosz� cego 11.763,5 tys. lokali. 

W 2002 r. zasoby gmin wynosi
y w miastach ok. 1.260 tys. lokali mieszkalnych, 
a na wsi 100 tys. lokali.  

                                                 
11 Dz. U. Nr 145, poz. 1533 ze zm. 
12 Dz. U. Nr 230, poz. 1922 ze zm.  
13 Dz. U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.  
14 Dane GUS. 
15 Wg szacunku GUS. 
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Po utworzeniu gmin i powstaniu mienia komunalnego znaczna liczba prywatnych 
budynków zosta
a zwrócona dawnym w
a� cicielom b� d�  ich spadkobiercom, cz���  
zosta
o sprzedanych, a z drugiej strony gminy przej� 
y cz���  zasobów mieszkaniowych 
likwidowanych zak
adów pracy. Po wej� ciu w � ycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 
o w
asno� ci lokali nasili
o si�  w budynkach komunalnych zjawisko prywatyzacji lokali 
mieszkalnych, tj. wyodr� bnianie w
asno� ci lokali na rzecz dotychczasowych najemców 
(w w� skim zakresie zjawisko to wyst� powa
o ju�  wcze� niej). Wszystkie te czynniki 
spowodowa
y zmniejszenie si�  rozmiarów i roli zasobów gmin. 

Od 2001 r. rocznie oddawanych jest do u� ytkowania ok. 100 tys. nowych lokali 
mieszkalnych, z wyj� tkiem 2003 r., gdy przyspieszano zako� czenie robót budowlanych 
przed wej� ciem w � ycie zmian do ustawy - Prawo budowlane wprowadzaj� cych system 
kontroli obowi� zkowych, poprzedzaj� cych wydanie przez w
a� ciwy organ decyzji 
w sprawie pozwolenia na u� ytkowanie obiektu budowlanego.  

Struktura lokali mieszkalnych pod wzgl� dem wieku (okresu wybudowania) jest te�  
znacznie zró� nicowana przestrzennie. W województwach zachodnich i po
udniowo-
zachodnich, a zw
aszcza w województwach: dolno� l� skim, lubuskim i opolskim, jest 
znacznie wy� szy odsetek mieszka�  w starych budynkach, wybudowanych przed 1945 r. 
w porównaniu z województwami Polski � rodkowej i wschodniej.  

Powa� nym problemem jest z
y stan techniczny zasobów mieszkaniowych. Szacuje 
si� , � e liczba mieszka�  kwalifikuj� cych si�  do wyburzenia wynosi 550 – 800 tys., a ok. 
750 tys. lokali mieszkalnych wymaga remontu. 

Polska rocznie buduje ok. 3 lokale mieszkalne na 1000 mieszka� ców i zajmuje 
w tym zakresie ostatnie miejsce w UE. Bezwzgl� dny, demograficzny deficyt 
mieszkaniowy wynosi ok. 1,5 mln lokali mieszkalnych. Zdaniem ekspertów unijnych 
ok. 10 milionów Polaków mieszka w substandardowym zasobie.  

Europejski Komitet Ekonomiczno-Spo
eczny (EKES)16 15 marca 2007 r. w opinii 
w sprawie: „Mieszkalnictwo a polityka regionalna” m.in. uzna
, � e: 
- w polityce europejskiej realizowanej w odpowiedzi na nagl� cy charakter tej potrzeby 

spo
ecznej i brak mieszka�  dla najubo� szych (a tak� e dla ludno�ci o skromnych 
dochodach i dla osób m
odych startuj� cych w � yciu zawodowym i rodzinnym), powinien 
znale��  odd� wi� k przepis art. II – 34 „Karty praw podstawowych Unii Europejskiej”17 
o tre�ci: „W celu zwalczania wy
� czenia spo
ecznego i ubóstwa, Unia uznaje i szanuje 
prawo do pomocy spo
ecznej i mieszkaniowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami 
ustanowionymi w prawie Unii oraz ustawodawstwie i praktykach krajowych, godnej 
egzystencji wszystkim osobom pozbawionym wystarczaj� cych � rodków”;  

- bardzo wa� ne jest utworzenie strategii europejskiej na rzecz mieszkalnictwa, poniewa�  
mieszkanie dla ka� dej osoby jest warunkiem lepszej realizacji innych praw cz
owieka 
uznanych na szczeblu europejskim, takich jak prawo do „poszanowania � ycia prywatnego 
i rodzinnego, domu i komunikowania si� ” oraz do „zawarcia ma
� e� stwa i za
o� enia 
rodziny; 

- Unia Europejska, uznaj� c prawo do mieszkania, powinna zatroszczy�  si�  o warunki 
realizacji tego prawa. Wobec niejednolitych rozwi� za�  w tym zakresie, ka� de z pa� stw 
cz
onkowskich uznaj� cych prawo do mieszkania powinno by�  w stanie okre� li � , cyt.: 
„do jakich w
adz publicznych i w jakiej formie nale� y si�  odwo
ywa�  w tej sprawie; 

                                                 
16  Zgromadzenie, sprawuj� ce funkcje doradcze wobec trzech g
ównych instytucji UE (Parlament Europejski, Rada 

Unii Europejskiej, Komisja Europejska). 
17  Og
oszona w Nicei 7 grudnia 2000 r. 
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w jakie � rodki nale� y w zwi� zku z tym wyposa� y�  dany samorz� d lub jakie � rodki 
powinien on wygospodarowa� ; kto mo� e korzysta�  z tego prawa i w jaki sposób powinno 
by�  ono stosowane; co powinno ono obejmowa�  (mieszkanie czy schronienie, do wyboru 
czy nie)”. 
Przepisem art. 75 ust.1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zosta
 na
o� ony na w
adze 

publiczne obowi� zek prowadzenia polityki sprzyjaj� cej zaspokojeniu potrzeb 
mieszkaniowych obywateli, w szczególno�ci przeciwdzia
ania bezdomno�ci, wspierania 
rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dzia
a�  obywateli zmierzaj� cych 
do uzyskania w
asnego mieszkania. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty 
samorz� dowej, w tym m.in. w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego zosta
o 
powierzone gminom18.  

Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 
samorz� dowej nale� y do zada�  w
asnych gminy. Obowi� zek zapewnienia lokali socjalnych 
i lokali zamiennych, a tak� e zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych 
o niskich dochodach19, gminy powinny realizowa�  m.in. z wykorzystaniem zasobu 
komunalnego. 

W latach 2004-2006 ponad po
ow�  zasobów mieszkaniowych (odpowiednio 57,4%, 
59,0% i 58,9%) stanowi
y zasoby osób fizycznych, oko
o 10% komunalne zasoby 
mieszkaniowe. W tym okresie liczba lokali mieszkalnych zbudowanych przez inwestorów20 
na sprzeda�  lub wynajem zwi� ksza
a si�  i wynosi
a w 2004 r. - 24,2 tys. lokali, w 2005 r. - 
33,0 tys. lokali, a w 2006 r. - 38,0 tys. lokali, co stanowi
o odpowiednio 22,4%, 28,9% 
oraz 33% ogólnej liczby lokali mieszkalnych oddanych do u� ytkowania. 

W 2005 r.21 w zasobach mieszkaniowych, stanowi� cych w
asno��  gmin lokale socjalne 
stanowi
y ok. 4,0% tych zasobów i wynosi
y 49,8 tys. lokali. 

Charakterystyczne dla zasobów komunalnych s�  wysokie - w porównaniu do innych form 
w
asno�ci22 - koszty utrzymania zasobów lokalowych w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni 
u� ytkowej w budynkach z lokalami mieszkalnymi. Wed
ug danych GUS23 koszty zarz� du 
i administracyjno-biurowe w przeliczeniu na 1 m2 spo� ród wszystkich form w
asno�ci24 by
y 
najwy� sze w zasobach nale�� cych do gmin. Koszty te na przyk
ad w roku 2006 w gminach 
wynosi
y 81,30 z
/m2, a koszty eksploatacji, obejmuj� ce25 koszty: zarz� du i administracyjno-
biurowe, konserwacji i remontów, podatków i op
at na rzecz gminy oraz pozosta
e koszty, 
wynosi
y 58,40 z
/m2. Podczas, gdy w zasobach spó
dzielni mieszkaniowych koszty te 
wynosi
y odpowiednio 80,80 z
/m2 oraz 40,30 z
/m2. Na wysoko��  tych kosztów istotny 
wp
yw maj�  koszty zarz� du i administracyjno-biurowe, które w zasobach komunalnych 
wynosz�  19,40 z
/m2, a np. w spó
dzielniach mieszkaniowych 9,43 z
/m2. 

Wysoko��  kosztów zarz� du i administracyjno-biurowych w przeliczeniu na 1 m2 
powierzchni u� ytkowej w budynkach z lokalami mieszkalnymi w zasobach mieszkaniowych 

                                                 
18  Art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz� dzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). 
19  Art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 

cywilnego. 
20  Wed
ug GUS – budownictwo przeznaczone na sprzeda�  lub wynajem – realizowane w celu osi� gni� cia zysku 

przez ró� nych inwestorów np. firmy developerskie, gminy. 
21  Opracowania GUS „Gospodarka mieszkaniowa w 2004 r.” oraz  „Gospodarka mieszkaniowa w 2006 r.” nie 

podano danych o liczbie lokali socjalnych. Informacje w tym zakresie zosta
y podane tylko w sprawozdaniu 
„Gospodarka mieszkaniowa w 2005 r.” 

22  Formy w
asno� ci rozró� niane w statystyce GUS zosta
y podane w pkt. 5.1. „S
owniczek wa� niejszych poj�� ”.  
23  Publikacja „Gospodarka mieszkaniowa w 2006 r.” 
24  Wed
ug definicji GUS zasoby mieszkaniowe stanowi� ce w
asno�� : gmin, towarzystw budownictwa spo
ecznego, Skarbu 

Pa� stwa, zak
adów pracy, spó
dzielni mieszkaniowych, wspólnot mieszkaniowych i innych podmiotów. 
25  Wed
ug definicji GUS. 
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stanowi� cych w
asno��  gmin, towarzystw budownictwa spo
ecznego, Skarbu Pa� stwa, 
zak
adów pracy, spó
dzielni mieszkaniowych, wspólnot mieszkaniowych i innych 
podmiotów przedstawiono na poni� szym wykresie. 
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Ogólne kierunki dzia
a�  w obszarze rozwoju spo
eczno-gospodarczego zosta
y 

okre� lone przez Rad�  Ministrów w dokumencie pn. „Polska 2025. D
ugookresowa strategia 
trwa
ego i zrównowa� onego rozwoju”, przyj� tym w dniu 26 lipca 2000 r. W dokumencie 
tym za
o� ono zrównanie w 2025 r. liczby mieszka�  z liczb�  gospodarstw domowych, pod 
warunkiem przeznaczania na budownictwo mieszkaniowe 7% PKB26. Ponadto 
zaplanowano zwi� kszenie intensywno�ci budownictwa mieszkaniowego do „� rednio 5 
mieszka�  rocznie na 1000 mieszka� ców w pierwszej dekadzie XXI wieku i 10 w latach 
nast� pnych.” 

Przyj� ta w dniu 29 stycznia 2002 r. przez Rad�  Ministrów „Strategia Gospodarcza 
Rz� du”,27 obj� 
a lata 2003 – 2004, a w zakresie mieszkalnictwa za
o� ono m.in. uzyskanie 
znacznego wzrostu liczby mieszka�  oddawanych corocznie do eksploatacji, radykalny 
wzrost liczby mieszka�  na wynajem z czynszem regulowanym, budowanych przez 
Towarzystwa Budownictwa Spo
ecznego i spó
dzielnie mieszkaniowe, a tak� e zwi� kszenie 
liczby mieszka�  oddawanych rocznie do u� ytkowania do 140 tysi� cy w 2004 r. 
Zaplanowano równie�  szybki rozwój czynszowego budownictwa spo
ecznego, tj. 
zbudowanie w okresie dwóch lat 45 tys. lokali mieszkalnych na wynajem. 

W zwi� zku z przyj� tymi za
o� eniami w b. Ministerstwie Infrastruktury zosta
 
sporz� dzony w lutym 2004 r. projekt pn. „Polityka mieszkaniowa pa� stwa. Program 
legislacyjny i finansowy na lata 2004 – 2005”, w którym uszczegó
owiono za
o� enia 
przyj� te w ww. „Strategii …” ale projekt ten nie zosta
 skierowany na posiedzenie Rady 
Ministrów RP. Projekt dokumentu pt. „Strategia d
ugofalowego rozwoju sektora 
mieszkaniowego na lata 2005 – 2025”, opracowany w 2005 r. równie�  nie zosta
 
przedstawiony do akceptacji Radzie Ministrów RP. 

Dopiero w dniu 15 maja 2007 r. w b. Ministerstwie Budownictwa opracowano 
projekt dokumentu pn. „Rz� dowy program dzia
a�  na rzecz rozwoju mieszkalnictwa” 
i przekazano Radzie Ministrów RP. W projekcie programu za
o� ono likwidacj�  barier 
rozwojowych w sektorze mieszkaniowym w celu doprowadzenia w okresie 8-10 lat 
do zapewnienia oferty samodzielnego zamieszkania dla ka� dej rodziny, likwidacji 
skutków bezdomno� ci, zamieszkiwania w warunkach substandardu oraz stwarzaj� cych 
zagro� enie bezpiecze� stwa. Harmonogram zawarty w tym projekcie przewidywa
 
realizacj�  zaplanowanych zada�  w okresie 2007 – 2009.  

Program ten do dnia zako� czenia czynno� ci kontrolnych, tj. 22 czerwca 2007 r., nie 
zosta
 przyj� ty przez Rad�  Ministrów RP. 

Ustalono, � e w b. Ministerstwie Budownictwa funkcjonowa
y dwa departamenty, 
do zada�  których nale� a
y sprawy: z zakresu opracowania, wdra� ania i obs
ugi 
programów polityki mieszkaniowej pa� stwa (Departament Strategii i Rozwoju 
Mieszkalnictwa), a sprawy z zakresu opracowania, wdra� ania i obs
ugi programów 

                                                 
26 Wed
ug oblicze�  NIK, dokonanych na podstawie danych GUS, udzia
 wydatków cz�� ci 18 - Budownictwo, 

gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa w wydatkach bud� etu pa� stwa ogó
em, stanowi
 0,6% PKB w 2004 r., 
0,4% PKB w 2005 r. i 0,1% PKB w 2006 r. 

27 Integraln�  cz���  tego dokumentu stanowi
 program pn. „Infrastruktura – klucz do rozwoju”, który zawiera
 plan 
dzia
a�  w zakresie: mieszkalnictwa; budowy dróg i autostrad; 
� czno� ci i informatyki; transportu kolejowego; 
transportu lotniczego oraz infrastruktury i � eglugi morskiej. 
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polityki pa� stwa dotycz� cych gospodarki mieszkaniowej, w tym polityki czynszowej 
i ochrony praw lokatorów oraz gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy 
(Departament Gospodarki Mieszkaniowej). 

Niezale� nie od istniej� cej struktury organizacyjnej utworzono stanowisko 
Pe
nomocnika Rz� du do Spraw Rz� dowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego28, 
którego zadaniem by
o m.in. koordynowanie prac nad wdra� aniem Rz� dowego Programu 
Budownictwa Mieszkaniowego, w tym m.in.: 

- podejmowanie dzia
a�  w celu zabezpieczenia w bud� ecie pa� stwa � rodków 
finansowych niezb� dnych do wdro� enia Programu, 

- koordynowanie dzia
a�  administracji rz� dowej w zakresie wdra� ania Programu, 
- monitorowanie wdra� ania Programu. 
Od dnia 30 listopada 2005 r. do 6 maja 2006 r. funkcj�  Pe
nomocnika pe
ni
 

Sekretarz Stanu w b. Ministerstwie Transportu i Budownictwa.  
Do dnia zako� czenia kontroli nie powo
ano Pe
nomocnika Rz� du do Spraw 

Rz� dowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego ani nie uchylono rozporz� dzenia. 
W celu koordynacji realizacji Rz� dowego Programu Budownictwa 

Mieszkaniowego, zarz� dzeniem Nr 143 Prezesa Rady Ministrów z dnia 28 grudnia 
2005 r. utworzono Zespó
 do Spraw Rz� dowego Programu Budownictwa 
Mieszkaniowego, jako organ pomocniczy Prezesa Rady Ministrów.  

W okresie obj� tym kontrol�  wdra� ano modu
owe rozwi� zania, w celu wspomagania 
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, w tym tak� e dzia
a�  gmin na rzecz 
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnot samorz� dowych. I tak: 
- Wspieranie budownictwa mieszkaniowego przez utworzony ustaw�  z dnia 26 

pa� dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa 
mieszkaniowego29 system kredytowania � rodkami Krajowego Funduszu 
Mieszkaniowego budowy lokali mieszkalnych na wynajem, nie zapewni
o osi� gni� cia 
efektów wystarczaj� cych do zaspokojenia potrzeb w tym zakresie. W ca
ym okresie 
dzia
alno� ci KFM udzielono ogó
em 1.531 kredytów na 
� czn�  kwot�  5.726,0 mln z
 
na budow�  lub modernizacj�  80,5 tys. lokali mieszkalnych oraz 86 kredytów na 
kwot�  96,0 mln z
 z przeznaczeniem na infrastruktur�  techniczn�  towarzysz� c�  
budownictwu mieszkaniowemu. Do u� ytkowania oddano 71,4 tys. lokali 
mieszkalnych, w tym w roku 2004 oddano do u� ytkowania 9,1 tys. lokali 
mieszkalnych, w 2005 r. – 8,0 tys., a w 2006 r. – 9,9 tys. lokali. W latach 2004 – 
2006 udzielono gminom 14 kredytów na infrastruktur�  techniczn� .  

Zmiana rozporz� dzenia Rady Ministrów w sprawie warunków i trybu udzielania 
kredytów i po� yczek ze � rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 
oraz niektórych wymaga�  dotycz� cych lokali i budynków finansowanych przy 
udziale tych � rodków z dnia 6 kwietnia 2004 r.30 - dotycz� ca obni� enia minimalnej 
stopy oprocentowania kredytu na infrastruktur�  techniczn�  z 4,5% do 3,5% 
oraz mo� liwo� ci wyp
aty kredytu po zaanga� owaniu � rodków w
asnych w wysoko�ci 
25% warto� ci przedsi� wzi� cia, zamiast pe
nej wysoko�ci tych � rodków - nie 
spowodowa
a zwi� kszenia zainteresowania gmin kredytami KFM na infrastruktur�  

                                                 
28 Na podstawie rozporz� dzenia Rady Ministrów z dnia 22 listopada 2005 r. w sprawie ustanowienia Pe
nomocnika 

Rz� du do Spraw Rz� dowego Programu Budownictwa Mieszkaniowego (Dz. U. Nr 231, poz. 1962). 
29 Patrz przypis nr 9. 
30 Dz. U. Nr 86, poz. 803. 
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techniczn� . W 2004 r. BGK udzieli
 6 kredytów na ten cel, w 2005 r. – 4 i w 2006 r. – 
4 kredyty.  

- Finansowe wsparcie budownictwa mieszkaniowego przez udzielanie kredytów 
mieszkaniowych o sta
ej stopie procentowej, zosta
o wprowadzone przepisami 
ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r. o dop
atach do oprocentowania kredytów 
mieszkaniowych o sta
ej stopie procentowej31, która wesz
a w � ycie z dniem 
8 stycznia 2003 r. W okresie 2003 - 200532 dop
atami obj� tych zosta
o 216 
kredytów, udzielonych przez banki komercyjne na 
� czn�  kwot�  24.127,8 tys. z
. 
Kwota dop
at, udzielonych z Funduszu Dop
at, wynios
a 348,7 tys. z
.  

Zainteresowanie tak�  form�  pomocy by
o niewielkie. W 2004 r. udzielono 101 
kredytów, w 2004 r. – 95, a w 2005 r. – 20. Brak zainteresowania kredytami 
mieszkaniowymi o sta
ej stopie procentowej, skutkowa
 niewykorzystaniem 
� rodków zaplanowanych na finansowe wsparcie budownictwa. Na przyk
ad 
w 2005 r. zaplanowano, � e zostanie udzielonych 157 kredytów o sta
ej stopie 
procentowej na kwot�  14.670,0 tys. z
, a zrealizowano 12,7% zaplanowanej liczby 
kredytów i 15,0% planowanej kwoty. Wolne � rodki Funduszu by
y przeznaczane 
przez BGK na inwestycje finansowe, m.in. na lokaty mi� dzybankowe. 

Przyczyn�  braku zainteresowania kredytami o sta
ej stopie procentowej by
a 
konkurencyjna oferta banków komercyjnych, proponuj� cych niskooprocentowane 
kredyty mieszkaniowe denominowane w walutach obcych. 

Dopiero wdro� enie programu pilota� owego, realizowanego w oparciu o przepisy 
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia, w latach 2004-2006, lokali socjalnych, 
noclegowni i domów dla bezdomnych przyczyni
o si�  do wykorzystania � rodków 
z Funduszu Dop
at na wspomaganie mieszkalnictwa.  

Jak ustalono, finansowe wsparcie ze � rodków Funduszu Dop
at, obs
ugiwanego 
przez Bank Gospodarstwa Krajowego, otrzyma
o 160 gmin spo� ród 312 gmin 
wnioskuj� cych. 

W okresie realizacji programu pilota� owego, BGK zawar
 z gminami 212 
umów o wyp
at�  wsparcia w kwocie 84,4 mln z
, co stanowi 99,9% kwoty 
zaplanowanej na ten cel. Zrealizowano 
� cznie 145 przedsi� wzi�� , w wyniku 
których oddano do u� ytkowania 3.364 lokale socjalne oraz 496 miejsc 
w noclegowniach i domach dla bezdomnych.  
Ze wzgl� du na zainteresowanie gmin programem, rz� d zdecydowa
 

o kontynuowaniu wspierania ze  � rodków Funduszu Dop
at tworzenia lokali socjalnych, 
noclegowni i domów dla bezdomnych. Przygotowany zosta
 projekt ustawy 
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszka�  chronionych, 
noclegowni i domów dla bezdomnych33, uchwalonej w dniu 8 grudnia 2006 r. 

 Wdra� anie rozwi� za�  w celu stymulowania rozwoju mieszkalnictwa nie 
doprowadzi
o do osi� gni� cia do 2007 r., zak
adanej w rz� dowym programie „Polska 
2025. D
ugookresowa strategia trwa
ego i zrównowa� onego rozwoju” liczby oddawanych 
rocznie do u� ytkowania lokali mieszkalnych na 1000 mieszka� ców. Planowano oddawanie 
do u� ytkowania 5 lokali mieszkalnych na 1000 mieszka� ców w ci� gu jednego roku, 

                                                 
31 Dz. U. Nr 320, poz. 1922 ze zm. 
32 Kredyty, zgodnie z przepisami ustawy, udzielane by
y do dnia 31 grudnia 2005 r. 
33 Dz. U. z 2006 r. Nr 251, poz. 1844. 
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a w toku kontroli ustalono34, � e w 2006 r. oddano do u� ytkowania 3 lokale mieszkalne 
na 1000 mieszka� ców.  

Zgodnie z danymi GUS, uzyskanymi w 2002 r. w wyniku Narodowego Spisu 
Powszechnego, 13.337 tys. gospodarstw domowych35 zajmowa
o 13.331 tys. lokali 
mieszkalnych, w tym 10.157 tys. gospodarstw zajmowa
o samodzielne lokale mieszkalne. 
6 tys. gospodarstw zajmowa
o pomieszczenia niemieszkalne.  

W 2002 r.36 brakowa
o 947,6 tys. lokali mieszkalnych, a statystyczny deficyt lokali 
mieszkalnych37 wynosi
 ogó
em 1.567 tys. lokali. Deficyt ten utrzymywa
 si�  tak� e 
w skontrolowanym okresie. 

 Z danych zawartych w projekcie dokumentu pn. „Rz� dowy program dzia
a�  
na rzecz rozwoju mieszkalnictwa”, opracowanym 15 maja 2007 r., wynika � e w Polsce 
dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych potrzeba co najmniej 1,5 mln lokali 
mieszkalnych38.   

4010/010 �� ��� ���	"��#���	#�&"�$��������	�� &!��������	
!�&�' �	#����		

W celu realizacji zadania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 
samorz� dowej, gmina mo� e tworzy�  i posiada�  zasób mieszkaniowy, którym 
administrowa�  powinna wed
ug zasad okre� lonych w wieloletnim programie 
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. 

Zgodnie z art. 21 ww. ustawy, wieloletni program oraz zasady wynajmowania 
lokali, wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, uchwala rada gminy. 

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, obejmuj� cy 
co najmniej pi� cioletni okres, powinien okre� la�  (w podziale na kolejne lata): 
- prognoz�  dotycz� c�  wielko� ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 

gminy, z podzia
em na lokale socjalne i pozosta
e lokale mieszkalne; 
- analiz�  potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikaj� cy ze stanu 

technicznego budynków i lokali; 
- planowan�  sprzeda�  lokali; 
- zasady polityki czynszowej oraz warunki obni� ania czynszu; 
- sposób i zasady zarz� dzania lokalami i budynkami wchodz� cymi w sk
ad 

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w tym zakresie; 
- � ród
a finansowania gospodarki mieszkaniowej; 
- wysoko��  wydatków w kolejnych latach, z podzia
em na koszty bie�� cej 

eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarz� du 
nieruchomo� ciami wspólnymi, których gmina jest jednym ze wspó
w
a� cicieli, 
a tak� e wydatki inwestycyjne. 
Gmina obowi� zana jest do przedstawienia w wieloletnim programie tak� e opisu 

innych dzia
a�  maj� cych na celu popraw�  wykorzystania i racjonalizacj�  
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. 

                                                 
34  Na podstawie danych  b. MB oraz danych GUS. 
35  Definicja GUS „gospodarstwo domowe” zosta
a podana w pkt. 5.1. „S
owniczek wa� niejszych poj�� ”. 
36  Wed
ug danych GUS, uzyskanych w wyniku NSP. 
37  Wed
ug definicji GUS - ró� nica mi� dzy ogóln�  liczb�  gospodarstw domowych a liczb�  zamieszkanych lokali 

mieszkalnych. 
38  W tym projekcie podano, � e „W Polsce potrzeba 1,5 – 3 mln mieszka�  i wyremontowania 1 – 1,5 mln ju�  

istniej� cych”. 
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Z ustale�  kontroli wynika, � e spo� ród 36 skontrolowanych gmin w: 
- 4 gminach (	ód� , Kra� nik, Ostróda, Zielona Góra) nie zosta
 uchwalony wieloletni 

program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Na przyk
ad: 
- w Gminie 	ód�  nie opracowano wieloletniego programu gospodarowania zasobem 

mieszkaniowym gminy na okres co najmniej pi� ciu lat, a tylko opracowano program, 
obejmuj� cy wy
� cznie zasady polityki czynszowej na lata 2002-2006 i 2007-2011. 
Program taki zosta
 przyj� ty przez Rad�  Miejsk�  w 	odzi; 

- 15 gminach, uchwalono wieloletnie programy, jednak dokumenty te nie zawiera
y 
pe
nych danych, okre� lonych w przepisach art. 21 ustawy, w tym m.in. brak by
o 
prognozy wielko� ci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy 
w poszczególnych latach, z podzia
em na lokale socjalne i pozosta
e lokale 
mieszkalne; analizy potrzeb remontowych; planowanej sprzeda� y lokali 
mieszkalnych w poszczególnych latach; danych dotycz� cych  wysoko� ci wydatków 
mieszkaniowych, z podzia
em na koszty bie�� cej eksploatacji, remonty 
i modernizacje. Na przyk
ad: 

- w Gminie Miko
ów w uchwalonym w grudniu 2004 r. wieloletnim programie 
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym na lata 2004 – 2008 nie uj� to 
(wymaganych art. 21 ust. 2 pkt. 1, 2, 3, 7 i 8 ustawy): prognozy wielko� ci i stanu 
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podzia
em 
na lokale socjalne i pozosta
e lokale mieszkalne; analizy potrzeb remontowych; 
planowanej sprzeda�y lokali mieszkalnych w poszczególnych latach; wysoko� ci 
planowanych na poszczególne lata kosztów zarz� du nieruchomo�ciami wspólnymi; 
opisu innych dzia
a�  maj� cych na celu popraw�  wykorzystania i racjonalizacj�  
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.  

Ponadto stwierdzono przypadek (Gmina Miko
ów) nieprawid
owego okre� lenia 
wysoko� ci kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych gminy. I tak: 

- w wykazanych w programie kosztach utrzymania zasobów mieszkaniowych gminy uj� to 
cz���  kosztów utrzymania lokali o charakterze u� ytkowym zajmowanych przez 40 ró� nych 
instytucji (np. Ochotnicz�  Stra�  Po�arn� , Zak
ady Opieki Zdrowotnej), które nie stanowi
y 
mieszkaniowego zasobu gminy, okre� lonego w art. 20 ust. 1. ustawy. 

Pomijanie w opracowanych programach istotnych elementów dotycz� cych analizy 
potrzeb oraz planu remontów i modernizacji, wynikaj� cego ze stanu technicznego 
budynków i lokali, a tak� e brak planu sprzeda� y lokali mieszkalnych, utrudnia gminom 
dokonanie ogólnej oceny poziomu potrzeb finansowych oraz � róde
 ich pokrycia. 
Niepodejmowanie wystarczaj� cych dzia
a�  dla pozyskania pe
nych informacji w tym 
zakresie, wskazuje na niewystarczaj� ce zainteresowanie gmin zaplanowaniem 
systemowych dzia
a�  w celu racjonalizacji gospodarowania komunalnym zasobem 
mieszkaniowym gminy oraz rozwojem tego zasobu.  
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Tworzenie i rozwój infrastruktury technicznej przeznaczonej pod budownictwo 
mieszkaniowe 
 Zgodnie z art. 24 ust. 3  ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 
nieruchomo� ciami39 podstaw�  tworzenia gminnych zasobów nieruchomo� ci s�  studia 
uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin. 
 Ustalenia studium s�  wi��� ce dla organów gminy przy sporz� dzaniu miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego. 
 Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym40 przeznaczenie terenów, w tym pod zabudow�  
mieszkaniow� , gmina okre� la w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. 

Z „Raportu o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju”, opracowanego 
w b. Ministerstwie Budownictwa, przyj� tego w dniu 15 maja 2007 r. przez Rad�  
Ministrów, wynika � e wg stanu na dzie�  31 grudnia 2005 r. na 2478 istniej� cych gmin, 
ww. studia uwarunkowa�  posiada
y 2433 gminy. W 31 gminach spo� ród 45, które nie 
sporz� dzi
y studiów uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gmin, rozpocz� to opracowanie takiego dokumentu. Miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego posiada
o 2105 gmin,  w których obowi� zywa
o 29,6 tys. planów. 

W latach 2005 – 2006 nie nast� pi
 istotny wzrost 
� cznej powierzchni obj� tej mpzp, 
w tym  powierzchni obszarów przeznaczonych pod zabudow�  mieszkaniow� . 

W 2005 r.41 mpzp obj� to 6.168,7 tys. ha, tj. 19,8% powierzchni kraju, a w 2006 r. 
6.872,4 tys. ha, co stanowi
o 22,0% powierzchni kraju. W roku 2006 w porównaniu 
do 2005 r. 
� czna powierzchnia obj� ta mpzp zwi� kszy
a si�  o 703,7 tys. ha, a 
� czna 
powierzchnia obszarów przeznaczonych w mpzp pod zabudow�  mieszkaniow�  
zwi� kszy
a si�  z 435,4 tys. ha w 2005 r. do 532,7 tys. ha w 2006 r. 

 Przyrost powierzchni obj� tej mpzp na terenie 36 skontrolowanych gmin nie wp
yn� 
 
w istotny sposób na zwi� kszenie obszarów przeznaczonych pod zabudow� . Wed
ug 
stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. obszar obj� ty mpzp wynosi
 78,8 tys. ha, co stanowi
o 
34,0% ca
kowitej powierzchni 36 skontrolowanych gmin, wynosz� cej 231,9 tys. ha. 
W 2006 r. w porównaniu do roku 2004 obszar obj� ty mpzp zwi� kszy
 si�  o 25,0 tys. ha, 
tj. o 46,5%. 

 W 7 gminach mpzp obj� to ca
�  powierzchni�  tych gmin, a w 4 gminach 
sporz� dzono jeden mpzp, obejmuj� cy prawie ca
�  powierzchni�  gmin. 
 W 36 skontrolowanych gminach, w latach 2004 - 2006 ogó
em sporz� dzono 644 
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (� rednio 18 planów w gminie), 
a � rednia powierzchnia terenu obj� ta planem wynios
a 0,1 tys. ha, w tym w: 
- 9 gminach mpzp obj� to niemal ca
�  powierzchni�  gminy, z tego w 4 (Strzegom -

100%, Rawa Mazowiecka - 100%, Zamo��  - 100%, Kra� nik - 98,1%),  
obowi� zywa
 1 mpzp, natomiast w 5 pozosta
ych gminach odpowiednio: 15 planów 
- Ostróda (100%), 11 planów - Miko
ów (98,8%), 5 planów - I
awa (100%), 4 plany 
- Gorlice (100%), 2 plany - Radzy�  Podlaski (100%), 

                                                 
39 J.t. Dz. U.  z 2004 r. Nr 261, poz. 2603. 
40 Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. 
41 Wed
ug danych GUS. 
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- 6 gminach mpzp obj� to od 30% do 90% powierzchni gminy,  
- 8 gminach mpzp obj� to od 20% do 30% powierzchni gminy,  
- 10 gminach  mpzp obj� to od 10% do  20% powierzchni gminy,  
- 3 gminach mpzp obj� to mniej ni�  10% powierzchni gminy. 
 Spo� ród 36 gmin najwi� ksz�  liczb�  mpzp uchwalono w Legnicy – 57, obejmuj� c 
nimi 1,2 tys. ha, tj. 20,8% powierzchni gminy. 
 W 5 gminach,  liczba mpzp wynosi
a od 40 do 46. I tak: 
- 46 - w Tarnowie, 44 - Kro� nie, 43 - w Zielonej Górze, 42 - w Olsztynie i 40 - w 	odzi, 

obejmuj� c odpowiednio: 36,4%, 21,7%, 18,7%, 39,9% i 15,2% powierzchni gminy.  

 W 5 gminach  liczba planów kszta
towa
a si�  od 25 do 30. I tak: 
- 30 - w Piotrkowie Trybunalskim, 30 - w O� wi� cimiu, 28 - w Stargardzie Szczeci� skim, 28 – 

w Olkuszu i 25 - w Stalowej Woli, obejmuj� c odpowiednio: 18,7%, 17,6%, 32,3%, 29,6% 
i 16,3% powierzchni gminy.  

 W 25 gminach  uchwalono 18 i mniej mpzp. 

 W latach 2004 - 2006 w 36 skontrolowanych gminach powierzchnia obszarów 
przeznaczonych pod zabudow� , obj� tych mpzp, zwi� kszy
a si�  ogó
em o 2,5%, tj. o 
4,8 tys. ha i wg stanu na dzie�  31 grudnia 2004 r. wynosi
a 15,6 tys. ha, 2005 r. - 
18,3 tys. ha, a 2006 r. – 20,4 tys. ha.  

Ustalono, � e: 
- w 4 gminach (Kra� nik, Rawa Mazowiecka, I
awa, Ko
obrzeg) powierzchnia gminy 

obj� ta mpzp, przeznaczona pod zabudow�  nie zosta
a zmieniona i obejmowa
a 
odpowiednio: 36,8%, 69,9%, 23,9%, 2,0% powierzchni gminy;  

- w 25 gminach, obszar obj� ty mpzp i przeznaczony pod zabudow�   zwi� kszono od 
0,2% (Gmina Tarnobrzeg) do 432,3% (Gmina Jelenia Góra), a w jednej gminie 
(Gmina Radzy�  Podlaski) obszar gminy obj� ty mpzp, przeznaczony pod zabudow�   
zwi� kszono nawet o 3.571,4%. Wg stanu na dzie�  31 grudnia 2004 r. obszar 
przeznaczony pod zabudow�  w tej gminie wynosi
 7 ha,  a wg stanu na dzie�  
31 grudnia 2006 r. - 257 ha;  

- w jednej gminie (Gmina Piekary � l� skie) powierzchnia gminy obj� ta mpzp 
przeznaczona pod zabudow�  ulega
a zmianom od 27,2% w 2004 r. przez 4,3% w 
2005 r. do 25,6% w 2006 r. z uwagi na brak � rodków finansowych na realizacj�  
zada�  w
asnych Gminy; 

- 6 gminach w mpzp nie wykazano obszarów przeznaczonych pod zabudow� . 

Spo� ród 36 skontrolowanych gmin w 24 gminach powierzchnia obszarów 
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, obj� tych mpzp, zwi� kszy
a si�  
o 2,3 tys. ha, tj. z wielko� ci 9,0 tys. ha w 2004 r. do wielko� ci 11,3 tys. ha w 2006 r., co 
stanowi
o 25,6%.  Na przyk
ad: 
-  w Gminie Gorlice w badanym okresie obszar przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe 

zwi� kszy
 si�  a�  o 765 ha. W 2004 nie przeznaczono w Gminie �adnych terenów pod 
budownictwo mieszkaniowe, w 2005 r. obszar przeznaczony na ten cel, obj� ty mpzp,  wynosi
 
308 ha, a w 2006 r. przeznaczono pod budownictwo mieszkaniowe teren  o powierzchni  765 ha.  

 Z informacji uzyskanych z 25 gmin w trybie art. 29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK 
wynika, � e powierzchnia terenów przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe 
obj� ta mpzp zwi� kszona zosta
a z 3,6 tys. ha w 2004 r. do 5,2 tys. ha w 2006 r. tj. 
o 44,4%. 
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Kontrola wykaza
a, � e spo� ród 34 gmin, w których zbadano realizacj�  
przedsi� wzi��  inwestycyjnych w zakresie infrastruktury technicznej, zwi� zanej 
z budownictwem mieszkaniowym, tylko w 2 gminach (� wi� toch
owice, Tarnobrzeg) 
nie podj� to inwestycji w tym zakresie. Inwestycje zrealizowane w 32 gminach, 
finansowane by
y ze � rodków w
asnych gmin oraz ze � rodków uzyskanych 
z: Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, Funduszu Rozwoju Inwestycji 
Komunalnych, Narodowego Funduszu Ochrony � rodowiska i Gospodarki Wodnej, 
wojewódzkich, powiatowych i gminnych funduszy ochrony � rodowiska i gospodarki 
wodnej, ze � rodków SAPARD, a tak� e Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego 
i Subregionalnego Programu Rozwoju oraz Zintegrowanego Programu Operacyjnego 
Rozwoju Regionalnego.  

Spo� ród 32 skontrolowanych gmin, które w badanym okresie realizowa
y 
przedsi� wzi� cia inwestycyjne w zakresie infrastruktury technicznej, zwi� zanej 
z budownictwem mieszkaniowym tylko w 2 gminach (Kutno, Ostróda) wspó
finansowano 
te inwestycje � rodkami Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz Funduszu Rozwoju 
Inwestycji Komunalnych, tj. funduszy obs
ugiwanych przez Bank Gospodarstwa 
Krajowego.  

Ustalono, � e 30 gmin przy realizacji inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej 
nie korzysta
o ze � rodków  KFM i FRIK z powodu niekorzystnych dla inwestorów 
warunków przyznawania kredytów i po� yczek ze � rodków tych Funduszy 
w porównaniu do przyst� pnych warunków przydzielania � rodków finansowych z innych 
funduszy, np. NFO� iGW. Na przyk
ad: 
-  w Gminie Olkusz  przy realizacji przedsi� wzi��  z zakresu infrastruktury technicznej nie 

korzystano ze � rodków finansowych pochodz� cych z kredytu na realizacj�  komunalnej 
infrastruktury technicznej towarzysz� cej budownictwu mieszkaniowemu w ramach KFM. 
Przy realizacji przedsi� wzi��  z ww. zakresu gmina korzysta
a ze � rodków finansowych 
w ramach bezzwrotnej pomocy z funduszy Unii Europejskiej i funduszy krajowych SAPARD, 
z po� yczek preferencyjnych ze � rodków NFO� iGW oraz WFO� iGW w Krakowie, poniewa�  
warunki przyznawania � rodków finansowych z tych funduszy s�  korzystniejsze dla gmin 
w porównaniu  do skomplikowanych procedur udzielania kredytów ze � rodków  KFM;  

-  w Gminie Legnica nie korzystano ze � rodków funduszy zarz� dzanych przez BGK, z uwagi 
na mo� liwo��  uzyskania dotacji ze � rodków WFO� iGW, a tak� e ze wzgl� du na mo� liwo��  
umorzenia cz�� ci kwoty po�yczki  uzyskanej ze � rodków tego Funduszu. 

4010/070 � ���!����		'*$��������	�� &!������ #�		
Zasoby mieszkaniowe42 ogó
em w 2004 r.  w porównaniu do 2006 r. zwi� kszy
y si�  

tylko o 1,5% i wynosi
y w 2004 r. – 12.683,4 tys. lokali, w 2005 – 12.776,1 tys. lokali, 
a w roku 2006 – 12.876,7 tys. lokali.  

W latach 2004 – 2006  w niewielkim tempie wzrasta
a liczba lokali mieszkalnych 
oddanych do u� ytkowania.   

W 2004 r. ogó
em oddano do u� ytkowania 108,1 tys. lokali mieszkalnych, w roku 
2005 – 114,1 tys. lokali, co oznacza wzrost o ok. 5,6%. W 2006 r. liczba lokali 
mieszkalnych oddanych do u� ytkowania wynosi
a 115,3 tys. lokali, tj. w stosunku 
do roku poprzedniego nast� pi
 wzrost ju�  tylko o 1,0%.  

                                                 
42 Wed
ug danych GUS. 
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W tym okresie wzros
a liczba oddanych do u� ytkowania lokali mieszkalnych 
w budownictwie komunalnym i wynosi
a w 2004 r. – 1,8 tys. lokali, w roku 2005 – 
3,6 tys. lokali, a w 2006 r. – 4,4 tys. lokali. Natomiast udzia
 komunalnego 
budownictwa mieszkaniowego w realizacji budownictwa mieszkaniowego ogó
em by
 
nieznaczny i stanowi
 w 2004 r. – 1,7%, w 2005 r. – 3,2% i w 2006 r. – 3,8% ogólnej 
liczby lokali mieszkalnych oddanych do u� ytkowania. 

Przyrost liczby oddanych do u� ytkowania lokali mieszkalnych w budownictwie 
komunalnym nie wp
yn� 
 na zahamowanie ograniczania przez gminy wielko� ci 
zasobów mieszkaniowych. W badanym okresie zmniejszy
a si�  wielko��  zasobów 
mieszkaniowych gmin43. W roku 2004 ogó
em zasoby mieszkaniowe gmin obejmowa
y 
1.314,5 tys. lokali mieszkalnych, w 2005 r. – 1.248,8 tys. lokali mieszkalnych, a w 2006 r. 
w zasobach tych znajdowa
o si�  1.251,6 tys. lokali. 

Udzia
 komunalnych zasobów mieszkaniowych w zasobach mieszkaniowych 
ogó
em systematycznie zmniejsza
 si�  i w 2004 r. stanowi
 10,4% zasobów 
mieszkaniowych ogó
em, tj. istniej� cych we wszystkich formach w
asno� ci, w 2005 r. 
zasoby komunalne stanowi
y 9,8% zasobów ogó
em, a w roku 2006 – 9,7% zasobów 
ogó
em. 

Z danych GUS wynika, � e w badanym okresie w 36 skontrolowanych gminach 
oddano do u� ytkowania 14,2 tys. lokali mieszkalnych. Zasoby mieszkaniowe ogó
em na 
obszarze tych  gmin w 2004 r. obejmowa
y 1.079,8 tys. lokali mieszkalnych, w 2005 r. 
– 1.086,2 tys. lokali mieszkalnych, a w 2006 r. – 1.094,0 tys. lokali mieszkalnych, tj. 
w roku 2006 w porównaniu do 2004 r. zasoby te zwi� kszy
y si�  o 1,3%. Na przyk
ad: 
- w Gminie 	ód�  – w roku 2004 oddano do u� ytkowania ogó
em 1.384 lokale mieszkalne, 

w 2005 r. – 682 lokale, a w 2006 r. – 1.186 lokali. Zasoby mieszkaniowe na obszarze gminy 
stanowi
o odpowiednio 331.848 lokali mieszkalnych, 331.918 i 332.692 lokale. Zasób 
mieszkaniowy w 2006 r. w porównaniu do roku 2004 zwi� kszy
 si�  o 844 lokale mieszkalne, 
tj. o 0,3%, 

- w Gminie Piotrków Trybunalski - w roku 2004 oddano do u� ytkowania ogó
em 236 lokali 
mieszkalnych, w 2005 r. – 231 lokali, a w 2006 r. – 237 lokali. Zasoby mieszkaniowe na 
obszarze gminy stanowi
o odpowiednio 29.160 lokali mieszkalnych, 29.259 i 29.478 lokali. 
Zasób mieszkaniowy w 2006 r. w porównaniu do roku 2004 zwi� kszy
 si�  o 318 lokali 
mieszkalnych, tj. o 1,1%.. 

W okresie obj� tym kontrol�  tylko 18 spo� ród 36 skontrolowanych gmin realizowa
o 
przedsi� wzi� cia inwestycyjno-budowlane w zakresie gminnego budownictwa 
mieszkaniowego. W wyniku prowadzonych przedsi� wzi�� , zasoby skontrolowanych 
gmin zwi� kszy
y si�  ogó
em o 3,5 tys. lokali mieszkalnych, w tym 1,1 tys. stanowi
y 
nowe lokale mieszkalne, a 2,4 tys. - lokale mieszkalne adaptowane (wyremontowane).   

W 2004 r. w porównaniu do 2003 r. zasoby mieszkaniowe gmin zwi� kszy
y si�  
ogó
em o 1.064 lokali mieszkalnych, w tym o 307 lokali nowych, tj. 28,9% oraz o 757 
lokali adaptowanych (wyremontowanych), tj. o 71,1%. W roku 2005 w zasobach 
mieszkaniowych gmin oddano do u� ytkowania 1.345 lokali mieszkalnych, w tym 
nowych lokali 400, tj. 29,7%. W 2006 r. komunalne zasoby mieszkaniowe zwi� kszono 
o 1.124 lokale, w tym o 403 lokale nowe, tj. o 35,9%. 

Jedna ze skontrolowanych gmin spo� ród 18 gmin, które nie realizowa
y � adnych 
inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego, nawet nie planowa
a w latach 

                                                 
43 Wed
ug danych GUS. 



Istotne ustalenia kontroli 
_____________________________________________________________________________________ 
 

 28  

2004 – 2006 przeprowadzenia takich inwestycji, mimo i�  stan zasobu mieszkaniowego 
by
 niewystarczaj� cy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszka� ców gminy. 
I tak: 
- w Gminie Piekary � l� skie w wieloletnim programie nie zaplanowano podj� cia w latach 

2001-2006 inwestycji w celu zwi� kszenia komunalnego zasobu mieszkaniowego. Brak by
o 
równie�  danych dotycz� cych stanu technicznego posiadanych zasobów mieszkaniowych. 

W uchwalonym we wrze�niu 2000 r. „Studium uwarunkowa�  i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Piekary � l� skie” wskazano, � e niekorzystny stan techniczny 
i wyposa�enia znajduj� cych si�  na obszarze gminy lokali mieszkalnych, w tym zw
aszcza 
komunalnych, a tak�e wzrost potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz� dowej, wymaga 
w okresie do 2015 r., corocznie oddawania do u� ytkowania w ró�nej formie w
asno�ci oko
o 
280 lokali mieszkalnych. W okresie obj� tym kontrol�  do u� ytkowania na terenie gminy 
przekazano 109 nowych lokali mieszkalnych, zrealizowanych w ramach budownictwa 
spó
dzielczego i indywidualnego.  

Przyczyn�  nieplanowania oraz niepodejmowania w latach 2004 - 2006 realizacji inwestycji 
mieszkaniowych by
 brak � rodków finansowych w bud�ecie Gminy na ten cel. 

Z informacji44 otrzymanych z 22 urz� dów gmin, wynika, � e liczba inwestycji 
w zakresie budownictwa mieszkaniowego zrealizowana na obszarze tych gmin 
zmniejszy
a si�  ogó
em z 621 w 2004 r. do 585 w 2005 r., tj. o 36, co stanowi
o 5,7% 
i do 495 w 2006 r., tj. o 15,4%. W gminach tych zmniejszano liczb�  lokali 
mieszkalnych oddawanych do u� ytkowania w gminnym zasobie mieszkaniowym, 
a zwi� kszano liczb�  lokali mieszkalnych przeznaczonych przez te gminy na sprzeda� . 
W 2004 r. mieszkaniowy zasób ww. 22 gmin zwi� kszono o 279 lokali mieszkalnych, 
a przekazano do sprzeda� y 26 lokali. W 2005 r. w gminnych zasobach mieszkaniowych 
oddano do u� ytkowania 254 lokale i 27 lokali przeznaczono na sprzeda� . W 2006 r. o 183 
lokale powi� kszono zasób komunalny, a 67 lokali sprzedano. Oznacza to, � e w 2006 r. 
w gminnym zasobie mieszkaniowym oddano do u� ytkowania o 96 lokali mieszkalnych 
mniej, tj. o 34,4%, ni�  w 2004 r., a sprzeda�  zwi� kszono o 41 lokali.  

18 gmin poinformowa
o Najwy� sz�  Izb�  Kontroli45, � e w 2005 r. � rodki Funduszu 
Dop
at przeznaczy
y na budow�  148 lokali socjalnych, a w 2006 r. na budow�  25 takich 
lokali. 

23 gminy przekaza
y informacj� 46, � e TBS-y utworzone przez gminy realizowa
y 
przedsi� wzi� cia inwestycyjno – budowlane w wyniku, których wybudowano w 2004 r. 
3 budynki mieszkalne ze 189 lokalami mieszkalnymi, w 2005 r. - 1 budynek mieszkalny 
z 37 lokalami mieszkalnymi, a w 2006 r. - 6 budynków mieszkalnych ze 188 lokalami 
mieszkalnymi. 

W badanym okresie gminy podj� 
y niewystarczaj� ce dzia
ania na rzecz tworzenia 
warunków do rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz poprawy sytuacji 
mieszkaniowej lokalnej spo
eczno� ci. 15 spo� ród 36 skontrolowanych gmin tworzy
o 
warunki w celu usprawnienia realizacji inwestycji dla zach� cenia inwestorów do 
zwi� kszania inwestycji budownictwa mieszkaniowego. I tak: 
- w 5 gminach (Radzy�  Podlaski, Rawa Mazowiecka, O� wi� cim, � widnica, Jelenia 

Góra) realizowano przedsi� wzi� cia inwestycyjne w sferze infrastruktury technicznej 

                                                 
44 Informacje, w zwi� zku z przeprowadzan�  kontrol� , otrzymano w trybie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK w 28 

gminach nieobj� tych kontrol� . 
45 Patrz przypis j.w. 
46 Patrz przypis j.w. 



Istotne ustalenia kontroli 
_____________________________________________________________________________________ 
 

 29  

zwi� zanej z budownictwem mieszkaniowym na nowych, niezabudowanych 
obszarach. Na przyk
ad:  

-  w Gminie O� wi� cim wybudowano kanalizacj�  sanitarn�  i deszczow� , sie�  
wodoci� gow� , gazoci� g, linie energetyczne, drogi, chodniki i o� wietlenie uliczne 
dla 81 dzia
ek, na których wybudowano dotychczas 32 domy jednorodzinne; 

-  w Gminie � widnica wykonano uzbrojenie terenu, pozwalaj� ce na sprzeda�  
w ofercie publicznej 45 dzia
ek z przeznaczeniem pod budownictwo jedno 
i wielorodzinne oraz umo� liwiaj � ce wydzielenie z przyleg
ego terenu kolejnych 114 
dzia
ek z przeznaczeniem pod budownictwo jedno i wielorodzinne. 

- w 3 gminach (Ostróda, E
k, Gorzów Wielkopolski) nabyto nieruchomo� ci gruntowe 
od Agencji Mienia Wojskowego w celu ich przeznaczenia pod zabudow�  
mieszkaniow�  jedno i wielorodzinn� . I tak: 

-  Gmina Ostróda naby
a od AMW nieruchomo�ci gruntowe o powierzchni 2,5 ha, 
które przeznaczono pod budownictwo wielorodzinne; 

-  Gmina E
k naby
a od AMW nieruchomo�ci gruntowe o pow.7,81 ha, a nast� pnie 
odsprzeda
a je osobom prywatnym z przeznaczeniem pod budownictwo 
mieszkaniowe. Jednocze� nie gmina przyst� pi
a do opracowania mpzp ww. terenu; 

-  Gmina Gorzów Wielkopolski naby
a od AMW nieruchomo� ci gruntowe o pow. 
580,4 ha, z  obszaru których 120 ha przeznaczy
a (w studium uwarunkowa�  
i kierunków zagospodarowania przestrzennego) pod zabudow�  mieszkaniow� , 
w tym 29,1 ha obj� to mpzp. 

- w 6 gminach (Piotrków Trybunalski, Rawa Mazowiecka, Koszalin, I
awa, Olkusz, 
Gorlice) zwi� kszono powierzchni�  terenów przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe. Na przyk
ad: 

-  w Gminie Koszalin nabyto od Skarbu Pa� stwa nieruchomo�ci gruntowe o pow. 
7,0 ha przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe; 

- w Gminie Gorzów Wielkopolski przeznaczono pod zabudow�  300 ha, w tym obszar 
o pow.  186 ha obj� to 24 mpzp. Podj� to równie�  dzia
ania w celu przyspieszenia 
przygotowania realizacji procesu budowlanego w zakresie budownictwa 
mieszkaniowego. I tak: 

-  w Urz� dzie Gminy Gorzów Wielkopolski przygotowano promesy na dostaw�  
mediów oraz decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla 
projektowanych inwestycji. Nast� pnie przenoszono ww. decyzje na nabywców 
terenów. Spowodowa
o to skrócenie okresu przygotowania inwestycji 
mieszkaniowych. 

W 2 gminach (	ód� , Zielona Góra) w celu zach� cenia potencjalnych inwestorów 
do prowadzenia inwestycji mieszkaniowych, prowadzono dzia
ania promuj� ce ich 
realizacj�  na obszarach tych gmin.  

Wielko��  zasobu mieszkaniowego, uj� t�  
� cznie dla 4 skontrolowanych gmin 
na obszarze danego województwa i wielko��  zasobu mieszkaniowego stanowi� cego 
w
asno��  tych gmin w latach 2004 – 2006 przedstawiono na wykresie zamieszczonym 
na nast� pnej stronie. 
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Potrzeby mieszkaniowe w gminie 
W latach 2004 – 2006 zwi� ksza
a si�  liczba wniosków osób oczekuj� cych na 

 najem komunalnych lokali mieszkalnych. Liczba niezrealizowanych wniosków 
o najem lokali mieszkalnych na dzie�  31 grudnia w 2004 r. wynios
a 14,5 tys. W latach 
2005–2006 liczba niezrealizowanych wniosków wzros
a o 16,7%. 

Ustalono, � e w 2004 r. z
o� ono  11,1 tys. wniosków o najem lokalu mieszkalnego, 
w roku 2005 - 11,3 tys., a  w roku 2006 - 11,2 tys. wniosków. 

W 2004 r. pozytywnie rozpatrzono 6,0 tys. wniosków o najem lokali mieszkalnych 
w gminnym zasobie mieszkaniowym, w 2005 r. – 6,6 tys. i w 2006 r. 6,6 tys. 
wniosków. W 2004 r. zrealizowano przez zawarcie umowy najmu  4,5 tys. wniosków 
o najem lokali mieszkalnych, w 2005 r. – 4,5 tys., a w 2006 r. – 4,9 tys. wniosków 
o najem lokali mieszkalnych. 
 Wed
ug stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. na najem lokalu w gminnym zasobie  
mieszkaniowym oczekiwa
o 
� cznie 21,8 tys. wnioskodawców. Na przyk
ad:  
- w Gminie Tarnów wed
ug stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. nast� pi
 wzrost liczby 

wniosków o wynajem mieszka�  komunalnych rozpatrzonych pozytywnie i oczekuj� cych na 
realizacj�  z 189 wg stanu na dzie�  31 grudnia 2004 do 211 na dzie�  31 grudnia 2006 r. 
Równocze� nie zmniejszy
a si�  liczba wniosków zrealizowanych, tj. zako� czonych zawarciem 
umowy najmu  z 75 w 2004 r. i 98 w 2005 r. do 73 w 2006 r. Wieloletni program zak
ada
 
zakup 2 budynków i budow�  budynku mieszkalnego o 60 mieszkaniach, które nie zosta
y 
zrealizowane w badanym okresie.  

� redni czas oczekiwania na realizacj�  wniosków o najem lokalu mieszkalnego 
w gminnym zasobie mieszkaniowym wynosi
 ponad 2 lata.  

W 3 skontrolowanych gminach (Kutno, Legnica, Zamo�� ), w których zbadano 
terminy podpisania umów najmu lokalu mieszkalnego, stwierdzono przypadki,  � e czas 
oczekiwania na zawarcie umowy najmu wynosi
 7 lat, 9 lat, a nawet 11,5 roku. 
Na przyk
ad: 
- w Gminie Legnica do dnia zako� czenia kontroli, tj. 29 czerwca 2007 r., na li� cie oczekuj� cych 

na najem lokalu socjalnego z tytu
u orzeczenia s� du o eksmisji znajdowa
o si�  
� cznie 146  
osób. Orzeczenia wydane by
y wydanych w okresie od listopada 1995 r. do listopada  
200547. 20 zbadanych umów najmu lokalu mieszkalnego, zawartych w latach 2004 -2006 
na czas nieoznaczony,  podpisano w terminie od 1 roku i 1 dnia do 11 lat 6 miesi� cy i 15 
dni od daty pozytywnego zweryfikowania wniosku o najem lokalu  mieszkalnego.  

 W ocenie NIK, brak wystarczaj� cego zaanga� owania gmin w  rozwój komunalnego 
budownictwa mieszkaniowego, a jednocze� nie wyprzeda�  istniej� cych zasobów 
mieszkaniowych gmin, powoduje ograniczanie mo� liwo� ci zrealizowania wniosków 
osób oczekuj� cych na lokale komunalne. 

Zgodnie z art. 1046 § 4 kpc wykonuj� c obowi� zek opró� nienia lokalu s
u�� cego 
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych d
u� nika na podstawie tytu
u wykonawczego, 
z którego nie wynika prawo d
u� nika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik 
wstrzyma si�  z dokonaniem czynno� ci do czasu, gdy gmina wska� e tymczasowe 
pomieszczenie lub gdy d
u� nik znajdzie takie pomieszczenie. 

                                                 
47 Lista osób zakwalifikowanych i oczekuj� cych na przydzia
 mieszkania na rok 2007 w cz�� ci III pn. „Wyroki 

s� dowe orzekaj� ce uprawnienia do najmu lokalu socjalnego” zawiera
a 185 wyroków wydanych w okresie 
od listopada 1997 r. do grudnia 2006 r.  
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Ustalono, � e 16 gmin spo� ród 36 skontrolowanych by
o zobowi� zanych do 
wskazania 240 tymczasowych pomieszcze� , w tym Gmina 	ód�  by
a zobowi� zana do 
wskazania 165 pomieszcze� . Ogó
em gminy wskaza
y 181 pomieszcze� , tj. 72,4%, 
w tym Gmina 	ód� , wskaza
a 158 tymczasowych pomieszcze� , 8 gmin wskaza
o 23 
pomieszczenia na 75 wymaganych, a 7 gmin nie wskaza
o � adnego tymczasowego 
pomieszczenia. Na przyk
ad: 

- Gmina Koszalin nie wskaza
a � adnego pomieszczenia tymczasowego, pomimo � e by
a 
zobowi� zana do wskazania 10 takich pomieszcze� . Przyczyn�  niewype
nienia tego 
obowi� zku  by
  brak w  Gminie takich  pomieszcze� . 

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w wyroku nakazuj� cym opró� nienie lokalu s� d 
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego b� d�  o braku takiego 
uprawnienia wobec osób, których nakaz dotyczy. Obowi� zek zapewnienia lokalu 
socjalnego ci�� y na gminie w
a� ciwej ze wzgl� du na miejsce po
o� enia lokalu 
podlegaj� cego opró� nieniu. Je� eli gmina nie dostarczy
a lokalu socjalnego osobie 
uprawnionej do niego z mocy wyroku, w
a� cicielowi przys
uguje roszczenie 
odszkodowawcze do gminy, zgodnie z art. 18 ust. 4 ustawy. 

Ustalono, � e s� dy przekaza
y 13 gminom orzeczenia o uprawnieniu eksmitowanego 
lokatora do otrzymania lokalu socjalnego. W jednej gminie, tj. w Gminie Kutno 
zapewniono realizacj�  wszystkich (10) orzecze�  s� du o przydziale lokalu socjalnego, 
a w 12 gminach nie realizowano obowi� zku zapewnienia lokalu socjalnego. W 2 
gminach spo� ród wymienionych 12 gmin wyp
acono odszkodowanie osobie 
uprawnionej z powodu niewype
nienia tego obowi� zku, w tym w 1 gminie, koszty 
z tytu
u wyp
aconego odszkodowania zosta
y nieprawid
owo zaksi� gowane. I tak: 

- w Gminie Jelenia Góra ze wzgl� du na niewykonanie przez gmin�  obowi� zku 
zapewnienia lokalu socjalnego osobie uprawnionej, zgodnie z wyrokiem S� du 
Rejonowego z dnia 19 czerwca 2006 r., w dniu 11 sierpnia 2006 r. wyp
acono 
odszkodowanie wraz z odsetkami i kosztami procesu w wysoko� ci 4.335,60 z
. 
Wyp
acona kwota zosta
a uj� ta w ca
o� ci po stronie wydatków w paragrafie 4610 
(koszty post� powania s� dowego i prokuratorskiego), co by
o niezgodne 
z rozporz� dzeniem Ministra Finansów z 14 czerwca 2006 r., w sprawie szczegó
owej 
klasyfikacji dochodów, wydatków, przychodów i rozchodów oraz � rodków 
pochodz� cych ze � róde
 zagranicznych48.  

401010 8�&"�$������� 	 �	 !��!)$!��� 	 �� &!��������	
!�&�' �	#����		

401010/0 (� &!�������	!�&3'	#����	

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy do mieszkaniowego zasobu gminy zalicza si�  
lokale stanowi� ce w
asno��  gminy albo gminnych osób prawnych lub spó
ek 
handlowych utworzonych z udzia
em gminy, z wyj� tkiem towarzystw budownictwa 
spo
ecznego, a tak� e lokale pozostaj� ce w posiadaniu samoistnym tych podmiotów. 

Wed
ug stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. w zasobie mieszkaniowym 36 
skontrolowanych gmin znajdowa
o si�  185,1 tys. lokali mieszkalnych, w tym 157,6 tys. 
lokali, tj. 85,1% zasobu, usytuowanych by
o w budynkach, wybudowanych przed 

                                                 
48 Dz. U. z 2006 r., Nr 107, poz. 726 ze zm. 



Istotne ustalenia kontroli 
_____________________________________________________________________________________ 
 

 33  

rokiem 1970, a 55,7% zasobu gminy, tj. 103,2 tys. lokali, znajdowa
o si�  w budynkach 
wzniesionych przed 1945 r. 

Lokale meszkalne zamieszkane, stanowi � ce mieszkaniowy zasób gminy, wg 
okresu wybudowania budynku

56%

2%

1%

1%5%

29%

6%

przed 1945 1945-1970 1971-1978 1979-1988 1989-1995 1996-2003 2004-2006

 
Ponadto, w zasobie mieszkaniowym 9 gmin (np. Tarnów, 	ód � , Piotrków 

Trybunalski), tj. 25% zbadanych, w budynkach o nieustalonej dacie budowy, 
znajdowa
o si�  3,0 tys. lokali mieszkalnych, co stanowi
o 1,6% zasobów 
skontrolowanych gmin. 

W zasobie mieszkaniowym gmin, obj� tych kontrol� , wyremontowanych by
o 
11,3 tys. lokali mieszkalnych, co stanowi
o 6,1%, w tym 5,8 tys. lokali, które 
znajdowa
y si�  w budynkach zbudowanych przed 1945 r., co oznacza, � e remonty 
przeprowadzono tylko w 5,6% najstarszych zasobów. Na przyk
ad: 

- w Gminie 	ód�  w zasobach mieszkaniowych by
o ogó
em 70,1 tys. lokali mieszkalnych, 
a 46,1 tys. lokali, tj. 65,8%, znajdowa
o si�  w budynkach sprzed 1945 r., w tym 31,8 tys., co 
stanowi
o 69,0% najstarszego zasobu, zosta
o zbudowanych jeszcze przed 1918 rokiem. 
Remonty zosta
y przeprowadzone w 0,1 tys. lokali, znajduj� cych si�  w budynkach sprzed 
1918 r. Wed
ug stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. nie realizowano budowy nowych lokali 
mieszkalnych.  

Z informacji otrzymanych z 28 urz� dów gmin49 wynika, � e wg stanu na dzie�  
31 grudnia 2006 r. zasoby mieszkaniowe tych gmin stanowi
o 45,1 tys. lokali 
mieszkalnych, znajduj� cych si�  w 5,4 tys. budynkach. Znacz� ca cz���  tych budynków, 
tj. 83,0% zosta
o zbudowanych przed rokiem 1970, w tym 75% stanowi
y budynki 
sprzed roku 1945. Spo� ród tych gmin tylko w 7, w trakcie realizacji by
o 
� cznie 28 
inwestycji mieszkaniowych.  

W 33 gminach, spo� ród 36 skontrolowanych stwierdzono, � e wg stanu na dzie�  
31 grudnia 2006 r., nie zasiedlono 1,05 tys. lokali mieszkalnych, tzw. pustostany 
stanowi
y 0,6% zasobów mieszkaniowych tych gmin. Na przyk
ad: 

                                                 
49 Informacje, w zwi� zku z przeprowadzan�  kontrol� , otrzymano w trybie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK w 28  

gminach nieobj� tych kontrol� . 
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- w Gminie Jelenia Góra  stwierdzono 106 niezasiedlonych lokali (pustostanów), w tym: 62 
przeznaczono do trwa
ego wy
� czenia z powodu planowanego remontu, 8 lokali 
przeznaczono do sprzeda�y, a 14 lokali by
o  nielegalnie zaj� tych. 

Jedna gmina ponios
a straty finansowe z powodu niezasiedlenia lokali 
mieszkalnych. I tak: 

- w Gminie Olkusz - w badanym okresie lokale mieszkalne by
y niezamieszkane od 1 do 
9 miesi� cy. Wysoko��  naliczonych czynszów za lokale niezamieszkane za okres, w którym nie 
by
y one zamieszkane wynosi
a 
� cznie 11,2 tys. z
, z tego: w 2004 r. – 2,6 tys. z
, w 2005 r. 
3,5 tys. z
, a w 2006 r. 5,1 tys. z
. Kwota naliczonych czynszów za niezasiedlonych 9 lokali 
w budynku przy Al. 1000-lecia 15C w 2006 r. wynosi
a 3,5 tys. z
. 

Ustalono, � e istotn�  przyczyn�  niezasiedlania lokali mieszkalnych by
 z
y stan 
techniczny tych lokali. Na przyk
ad: 

- w Gminie Piotrków Trybunalski wy
� czenie z u� ytkowania lokali mieszkalnych by
o m.in. 
spowodowane z
ym stanem technicznym lokali np. na skutek dewastacji, braku wyposa� enia 
lokalu w odpowiednie urz� dzenia i instalacje (wodne, grzewcze, kanalizacyjne), a tak� e 
niezasiedlaniem lokalu do momentu uzyskania ekspertyzy, dotycz� cej stanu technicznego 
lokalu w danym budynku lub stanu technicznego ca
ego budynku. 

- w Gminie Stalowa Wola, stwierdzono przypadek niezasiedlenia lokali mieszkalnych 
z powodu niesprawnie przeprowadzonego remontu i nieskutecznej organizacji przydzielania 
lokali mieszkalnych po remoncie. Zasiedlenie jednego lokalu, znajduj� cego si�  w budynku 
przy ul. Witosa 1, nast� pi
o dopiero po 2 latach, natomiast 2 lokale przy ul. 1 Sierpnia 11 
niezamieszkane by
y od ponad 1,5 roku. Utracone korzy� ci z powodu braku wp
ywu 
� rodków z wp
aty czynszów za niezasiedlone lokale mieszkalne wynios
y 2,1 tys. z
. 

Z kontroli wynika, � e spo� ród 36 skontrolowanych gmin, których zasób 
mieszkaniowy obejmowa
 21,5 tys. budynków mieszkalnych, w 15 gminach nie 
uregulowano stanu prawnego 368 budynków, co stanowi
o 1,7% ogólnej liczby 
budynków mieszkalnych znajduj� cych si�  w zasobie gmin obj� tych kontrol� . 
Na przyk
ad: 

- w Gminie � wi� toch
owice wg stanu na dzie�  31 grudnia 2004 r. nieuregulowany by
 stan 
w
asno� ci 206 budynków z 2.067 lokalami mieszkalnymi, tj. odpowiednio 32,1% i 24,2% 
ca
ego zasobu mieszkaniowego; na dzie�  31 grudnia 2005 r. - 202 budynków z 2.034 
lokalami mieszkalnymi, tj. odpowiednio 31,8% i 23,9% ca
ego zasobu mieszkaniowego, 
a na dzie�  31 grudnia 2006 r. - 200 budynków z 2.011 lokalami mieszkalnymi, 
tj. odpowiednio 31,5% i 23,6% ca
ego zasobu mieszkaniowego. 

 W badanym okresie w 2 gminach (Gorlice i Ostróda) nie podj� to dzia
a�  
doprowadzaj� cych do uregulowania stanu prawnego budynków mieszkalnych, np.: 

- w Gminie Gorlice w latach 2004 – 2006 nie podj� to  dzia
a�  w celu uregulowania stanu 
prawnego komunalnych zasobów mieszkaniowych. Dopiero w styczniu 2007 r. gmina 
rozpocz� 
a regulacj�  stanu prawnego 18 budynków z 68 lokalami, b� d� cymi w zarz� dzie 
gminy. 

W jednej gminie nie posiadano informacji o sytuacji prawnej ogó
u budynków i lokali 
mieszkalnych znajduj� cych si�  w zasobie mieszkaniowym gminy. I tak: 

- w Gminie Legnica zarówno w Urz� dzie Gminy jak i w Zarz� dzie Gospodarki Mieszkaniowej 
w Legnicy nie prowadzono ewidencji (lub innych zestawie�  czy sprawozda� ) pozwalaj� cych 
na okre� lenie stanu regulacji prawnej ogó
u budynków i lokali mieszkalnych znajduj� cych 
si�  w zasobie mieszkaniowym Gminy.  
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Zmiany w wielko� ci zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2004 - 2006. 

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego gmina jest obowi� zana do zaspokajania potrzeb 
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.  

W celu realizacji tego zadania gmina wykorzystuje komunalny zasób mieszkaniowy 
(art. 4 ust. 3 ww. ustawy). 

W roku 2004 gminy posiada
y 180,1 tys. lokali mieszkalnych stanowi� cych 
w
asno��  tych gmin, w roku 2005 – 174,2 tys. lokali, a w 2006 r. – 168,4 tys. lokali. 
W roku 2005 w porównaniu do 2004 r. liczba lokali mieszkalnych stanowi� cych 
w
asno��  gmin, by
a mniejsza o 5,9 tys. lokali, tj. o 3,3%, a w roku 2006 w porównaniu 
do 2005 r. o 5,8 tys. lokali, tj. o 3,3%. Na przyk
ad: 

- w Gminie Olsztyn liczba lokali mieszkalnych stanowi� cych w
asno��  Gminy wynios
a 
w 2004 r. – 7,2 tys. lokali, w 2005 r. –  6,9 tys., a w 2006 r. – 6,6 tys. lokali. 

Zmniejszanie zasobu mieszkaniowego gmin spowodowane by
o sprzeda��  lokali, 
wyburzeniami, a tak� e innymi przyczynami, np. zwrotem mienia dawnym 
w
a� cicielom, wniesieniem aportu do TBS, wy
� czeniem z zasobu z powodu z
ego stanu 
technicznego lokalu, a tak� e przekwalifikowaniem lokali mieszkalnych na lokale 
u� ytkowe.  

W badanym okresie gminne zasoby mieszkaniowe ogó
em zmniejszy
y si�  o 24,6 tys. 
lokali mieszkalnych, w tym 20,1 tys. lokali, tj. 81,7%, zosta
o sprzedanych. Lokale te 
zosta
y sprzedane przez 35 spo� ród 36 skontrolowanych gmin. W roku 2004 z zasobów 
mieszkaniowych skontrolowanych gmin uby
o 
� cznie 9,5 tys. lokali mieszkalnych, 
w tym m.in. sprzedano 8,6 tys. lokali, a wyburzono 0,4 tys. lokali; w 2005 r. uby
o 

� cznie 7,9 tys. lokali mieszkalnych, w tym m.in. sprzedano 5,7 tys. lokali, a wyburzono 
0,4 tys. lokali; w roku 2006 uby
o 
� cznie 7,0 tys. lokali mieszkalnych, w tym m.in. 
sprzedano 5,8 tys. lokali, a wyburzono 0,3 tys. lokali. Na przyk
ad: 

- w Gminie Jelenia Góra  g
ówn�  przyczyn�  zmniejszenia wielko� ci zasobu mieszkaniowego  
by
a sprzeda�  lokali mieszkalnych. W okresie od 1 stycznia 2004 r. do 31 grudnia 2006 r. 
sprzedano 1.723 lokale mieszkalne. W porównaniu do stanu na dzie�  31 grudnia 2003 r. 
(9.240 lokali mieszkalnych) zmniejszono zasób mieszkaniowy Gminy o 18,6%. Ponadto 
w okresie obj� tym kontrol�  wyburzono 58 lokali mieszkalnych, a 38 lokali mieszkalnych 
uby
o z innych przyczyn, tj.: w 2004 r. - 8 lokali przekazano na rzecz Skarbu Pa� stwa, 
a 6 lokali wy
� czono z eksploatacji z powodu  z
ego stanu technicznego, w 2005 r. - 7 lokali 
stanowi
o ubytek ze wzgl� du na z
y stan techniczny, a 2 lokale scalono; w 2006 r. – 7 lokali 
uby
o ze wzgl� du na z
y stan techniczny i 8 lokali scalono. 

Ustalono, � e w 5 gminach wyst� pi
y przypadki zmiany sposobu u� ytkowania 
gminnego zasobu mieszkaniowego, tj. 39 lokali mieszkalnych przekwalifikowano na 
lokale u� ytkowe. Na przyk
ad: 

- w Gminie Piotrków Trybunalski w badanym okresie wyst� pi
y dwa przypadki zmiany 
sposobu u� ytkowania lokalu mieszkalnego na lokal u� ytkowy: 

1) Lokal mieszkalny nr 3 w budynku przy ul. S
owackiego 13, przeznaczony zosta
 na 
poszerzenie Biura Poselskiego. Zg
oszenia zmiany sposobu u� ytkowania tego lokalu 
dokonano w dniu 30 marca 2005 r. W dniu 17 maja 2005 r. pomi� dzy TBS, zarz� dc�  
zasobem komunalnym a Biurem Poselskim zawarto aneks do umowy najmu z dnia 
31 stycznia 1991 r., na mocy, którego zwi� kszono powierzchni�  u� ytkow�  lokalu Biura 
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Poselskiego z 77,33 m2 do 127,21 m2, tj. o przyleg
y do Biura Poselskiego lokal 
mieszkalny, o powierzchni 49,88 m2. 

2) Lokal mieszkalny nr 39 w budynku przy Pl. Niepodleg
o� ci nr 5, sk
adaj� cy si�  
z 1 pomieszczenia o powierzchni u� ytkowej 22,33 m2, przekwalifikowano na potrzeby 
Stowarzyszenia Ko
o Pomocy Dzieciom Niepe
nosprawnym w Piotrkowie 
Trybunalskim. Zg
oszenia zmiany sposobu u� ytkowania lokalu dokonano w dniu 
24 listopada 2005 r., a w dniu 23 grudnia 2005 r. pomi� dzy TBS a Stowarzyszeniem 
zawarta zosta
a umowa najmu przedmiotowego lokalu. 

Sprzeda�  komunalnych lokali mieszkalnych spowodowa
a zmniejszenie wielko� ci 
gminnych zasobów mieszkaniowych. Liczba komunalnych budynków mieszkalnych wg 
stanu na dzie�  31 grudnia wynosi
a: w 2004 r. - 9,2 tys. budynków, w 2005 r. - 9,0 tys. 
budynków i w 2006 r. - 8,6 tys. budynków. Zwi� ksza
a si�  natomiast liczba budynków, 
stanowi� cych wspó
w
asno��  gminy i wspólnot mieszkaniowych. I tak wg stanu na 
dzie�  31 grudnia: 2004 r. by
o 12,3 tys. takich budynków, 2005 r. – 12,4 tys., a 2006 r. 
– 12,5 tys. budynków. Na przyk
ad w Gminie: 

- Legnica - liczba budynków, stanowi� cych w
asno��  gminy wynosi
a w 2004 r. – 
810 budynków, w 2005 r. – 766 i w roku 2006 – 692, a liczba budynków, stanowi� cych 
wspó
w
asno��  Gminy, w których wyst� powa
y wspólnoty mieszkaniowe, wynosi
a 
odpowiednio: 720, 755 i 822 budynki. 

Spo� ród 36 skontrolowanych  gmin, tylko w Gminie Miko
ów, nie zmniejszono 
komunalnego zasobu mieszkaniowego. Ustalono, � e w gminie nie zbyto lokali 
mieszkalnych z powodu braku popytu na lokale zaplanowane do sprzeda� y. 

Z informacji50 otrzymanych z 28 urz� dów gmin wynika, � e w 2004 r. zasoby 
mieszkaniowe gmin stanowi
o 46,4 tys. lokali mieszkalnych, w 2005 r. – 46,1 tys., 
a w 2006 r. 45,1 tys. lokali, tj. w 2005 r. w porównaniu do 2004 r. zasoby te 
zmniejszy
y si�  o 0,6%, a w 2006 r. w porównaniu do 2005 r. o 2,2%. 	 � cznie zasoby 
tych gmin  zmniejszy
y si�  o 1,3 tys. lokali mieszkalnych. Zmniejszanie wielko� ci 
zasobu spowodowane by
o sprzeda��  lokali mieszkalnych. 

Ww. gminy poinformowa
y NIK, � e w  2006 r. komunalne zasoby mieszkaniowe 
zwi� kszono ogó
em o 0,5 tys. lokali mieszkalnych, w tym ok. 50% stanowi
y lokale 
nowo budowane, a jednocze� nie sprzedano 1,5 tys. lokali mieszkalnych. Ogó
em zasób 
tych gmin w roku 2006 w porównaniu do 2005 r. zmniejszy
 si�  o 1,0 tys. lokali 
mieszkalnych.  

Ewidencja i sprawozdania GUS 

Mimo obowi� zku51, wynikaj� cego z przepisu art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 
29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej52, wype
niania w gminach co 2 lata 
formularza M-01 - „ Sprawozdanie o zasobach mieszkaniowych” oraz co rok formularzy 

                                                 
50  Informacje, w zwi� zku z przeprowadzan�  kontrol� , otrzymano w trybie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK w 28 

gminach nieobj� tych kontrol� . 
51  Art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej stanowi, � e organy administracji rz� dowej 

i jednostek samorz� du terytorialnego, inne instytucje rz� dowe, organy prowadz� ce urz� dowe rejestry i Narodowy 
Bank Polski, nieodp
atnie przekazuj�  s
u� bom statystyki publicznej zgromadzone dane administracyjne w zakresie, 
formie i terminach okre� lanych ka� dorazowo w programie bada�  statystycznych statystyki publicznej, 
w szczególno� ci w formie wyci� gów z rejestrów, kopii: zbiorów danych, zebranych deklaracji, dokumentów 
ewidencyjnych i innych formularzy urz� dowych, wyników pomiarów, danych monitoringu � rodowiska oraz 
udost� pniaj�  dane z baz danych systemów informatycznych. 

52 Dz. U. Nr 88, poz. 439 ze zm. 
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M-02- „ Sprawozdanie o ubytkach zasobów mieszkaniowych” i SG-01 - „Statystyka 
gminy”53, w toku bada�  kontrolnych ujawniono, � e spo� ród 36 skontrolowanych gmin, 
w 11 nie wykonywano lub wykonywano nierzetelnie ten obowi� zek. Na przyk
ad: 

- w Gminie Miko
ów sporz� dzono sprawozdania: SG-01 – statystyka gminy za rok 2004, 
2005, 2006, M-01 – sprawozdanie o zasobach mieszkaniowych za rok 2005. 
Nie sporz� dzono natomiast sprawozdania M-02 – sprawozdanie o ubytkach zasobów 
mieszkaniowych. Ponadto w sprawozdaniu SG-01 statystyka gminy za rok 2005 – 
gospodarka mieszkaniowa i komunalna, cz�� ci A, podano dane niezgodne ze stanem 
faktycznym, tj.: w dziale 1 – zasoby mieszkaniowe … stan w dniu 31 XII - podano m.in.: 
2.196 lokali mieszkalnych zamiast  2.327 oraz wykazano 4 mieszkania niezamieszka
e,  
zamiast 11, w dziale 5 – zasoby mieszkaniowe przej� te od innych podmiotów - podano 
w dziale 5 34 mieszkania w 2005 r. zamiast  0,34 tys.  

- w Gminie Kra�nik wype
niano wy
� cznie formularze statystyczne przysy
ane przez GUS 
bezpo� rednio do Gminy, a w przypadku nieotrzymania formularzy z GUS nie sporz� dzano 
� adnych sprawozda�  statystycznych. 

Zdaniem Najwy� szej Izby Kontroli, niesporz� dzanie przez gminy sprawozda�  
statystycznych powoduje brak pe
nych i rzeczywistych danych statystycznych w GUS.  

Urz� d Statystyczny w Szczecinie posiada
 zani� one dane dotycz� ce liczby lokali 
mieszkalnych oddanych do u� ytkowania na obszarze Gminy Miejskiej Ko
obrzeg. I tak: 

- Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Ko
obrzegu posiada
 informacje o oddaniu 
do u� ytkowania na terenie Gminy Miejskiej Ko
obrzeg w latach 2004-2006 odpowiednio 
246, 346 i 973 lokali mieszkalnych, tj. 
� cznie 1.565 lokali w budynkach wielorodzinnych 
oraz 25, 22 i 25 w budownictwie indywidualnym. Wed
ug danych Urz� du Statystycznego 
w Szczecinie na obszarze Gminy Miejskiej Ko
obrzeg w tym okresie oddano do u� ytkowania 
w budownictwie indywidualnym 388 lokali mieszkalnych o 
� cznej pow. u� ytkowej 
37.098 m2, a w budownictwie wielorodzinnym 14 budynków z 826 lokalami mieszkalnymi 
o 
� cznej powierzchni 48.528 m2, których inwestorem by
a gmina (80 lokali), TBS (133 
lokale) i deweloperzy (613 lokali), tj. 
� cznie 1.214 lokali mieszkalnych.  

W 5 gminach (Koszalin, Ko� uchów, Olkusz, � wi� toch
owice, Zielona Góra) 
zarz� dcy nieprawid
owo prowadzili rejestry gminnych zasobów mieszkaniowych. 
Na przyk
ad: 

- zarz� dca gminnego zasobu mieszkaniowego w rejestrze mieszkaniowych zasobów Gminy 
� wi� toch
owice, wykazywa
 w latach 2004-2006 lokale mieszkalne, mieszcz� ce si�  
w budynkach wielorodzinnych, b� d� cych w zarz� dzie gminy, które zosta
y sprzedane 
osobom fizycznym. Ponadto w 14 przypadkach w rejestrze pustostanów wykazano skrócony, 
tj.  niezgodny ze stanem faktycznym okres, w którym te lokale nie by
y zamieszkane.  

Zdaniem NIK, brak pe
nej i rzeczywistej informacji o stanie komunalnego zasobu 
mieszkaniowego powoduje ujmowanie w sprawozdawczo� ci GUS danych niezgodnych 
ze stanem rzeczywistym. 

 

                                                 
53Okre� lonych w aktach wykonawczych, tj. rozporz� dzeniu Rady Ministrów w sprawie programu bada�  

statystycznych: z dnia 12 wrze�nia 2003 r. (Dz. U. Nr 159, poz. 1538), z dnia 13 lipca 2004 r. (Dz. U. Nr 195, poz. 
2004) oraz z dnia 19 lipca 2005 r. (Dz. U. Nr 178, poz. 1482). 
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 Koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych w 25 gminach, w których dokonano 
analizy poniesionych wydatków w tym zakresie, zmniejszy
y si�  o 5,8% w 2005 r. 
w stosunku do roku 2004, a zwi� kszy
y si�  w 2006 r. w porównaniu do 2005 r. o 1,3% 
i wynios
y ogó
em 679.719,08 tys. z
, w tym w roku 2004 – 234.116,07 tys. z
, 
w 2005 r. – 221.364,47 tys. z
, a w 2006 r. - 224.238,54 tys. z
. Koszty te obejmowa
y 
nak
ady poniesione na: remonty, konserwacje, dostawy ciep
a, energii i gazu 
oraz koszty inne, np. koszty zarz� du i administracyjno-biurowe54. 

W strukturze kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych najwi� kszy udzia
 
mia
y koszty inne, które stanowi
y 52,8% kosztów ogó
em poniesionych na ten cel 
w 2004 r., 56,6% – w 2005 r. i 56,4% w roku 2006. Natomiast koszty remontów 
stanowi
y ok. 30% kosztów poniesionych ogó
em i wynosi
y: 29,7% w 2004 r., 28,2% 
w 2005 r. i 30,0% w 2006 r. 

 W skontrolowanych gminach � rodki finansowe, uzyskane z wp
at czynszu nie 
pokrywa
y kosztów utrzymania gminnych zasobów mieszkaniowych. Gminy na ten cel 
przeznacza
y tak� e � rodki z dzier� awy lokali u� ytkowych oraz ze sprzeda� y lokali 
mieszkalnych. Pomimo to, w 35 spo� ród 36 skontrolowanych gminach, dochody 
osi� gni� te w gospodarce mieszkaniowej nie wystarczy
y na sfinansowanie kosztów 
utrzymania gminnych zasobów mieszkaniowych. Na przyk
ad: 
- w Gminie Rawa Mazowiecka w latach 2004-2006 dochody uzyskane w sferze mieszkaniowej 

nie pokrywa
y poniesionych z bud� etu miasta wydatków na zaspokojenie potrzeb 
mieszkaniowych najemców. W 2004 r. dop
acono z bud� etu miasta kwot�  784 tys. z
, 
w 2005 r. 860 tys. z
, w 2006 r. 289 tys. z
. Uzyskane dochody pokrywa
y w 2004 r. 52% 
poniesionych wydatków, w 2005 r. 53%, w 2006 r. 80%. 

W 2 gminach, tj. w Gminie 	ód�  i Gminie Krosno, uzyskano w gospodarce 
mieszkaniowej dochody wy� sze od kosztów utrzymania gminnych zasobów 
mieszkaniowych. I tak: 

- w Gminie 	ód�  osi� gni� cie dochodów wy�szych od kosztów utrzymania gminnych zasobów 
mieszkaniowych by
o spowodowane m.in. uzyskaniem dochodów w zwi� zku ze sprzeda��  
lokali mieszkalnych, 

- w Gminie Krosno na utrzymanie zasobów mieszkaniowych poniesiono w 2004 r. koszty 
w wysoko�ci 710,1 tys. z
, w 2005 r. w wysoko� ci 1.011,3 tys. z
, a w 2006 r. - 1.151,6 tys. z
. 
Uzyskane z wp
at czynszu � rodki finansowe stanowi
y w 2004 r. 197,7% poniesionych 
kosztów na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, w 2005 r. - 111,2%, w 2006 r. - 120,6%. 

W skontrolowanych 36 gminach wyst� pi
y zaleg
o� ci w op
atach wnoszonych przez 
najemców.  

Kwota tych zaleg
o� ci - w badanym okresie - wynios
a ogó
em 787.203,2 tys. z
, 
w tym w 2004 r. – 238.974,9 tys. z
, w roku 2005 – 266.119,0 tys. z
, a w 2006 r. – 
289.614,6 tys. z
. Kwota zaleg
o� ci w roku 2006 w porównaniu do roku 2004 wzros
a 
o 21,2%. Na przyk
ad: 

- w Gminie Jelenia Góra kwota zad
u�enia z tyt. op
at czynszowych zwi� kszy
a si�  o 90,9%, 
tj.  z kwoty 5.757,3 tys. z
, wg stanu na dzie�  31 grudnia 2003 r. do kwoty 10.994,2 tys. z
. 
wg stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. W porównaniu do 
� cznych przychodów dwóch 

                                                 
54 Obejmuj� ce m.in. koszty: materia
ów, utrzymania terenów zielonych,  dostawy wody, wywozu nieczysto� ci sta
ych 

i p
ynnych, zwi� zane z prowadzeniem tzw. „akcji zima”, a tak� e koszty zak
adowe (m.in. p
ace, mat. biurowe) 
oraz zap
acone podatki (od gruntu, nieruchomo�ci).  
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Zak
adów Gospodarki Lokalowej (ZGL), tj. ZGL „Pó
noc” i ZGL „Po
udnie”, wykazanych 
w sprawozdaniu Gminy Rb-30 za 2006 r., zad
u� enie stanowi
o 33,2%. Poziom 
nieuregulowanych odszkodowa�  za zajmowanie lokali mieszkalnych bez zawartej umowy 
najmu, który na dzie�  31 grudnia 2006 r. wynosi
 644,8 tys. z
, w porównaniu do 31 grudnia 
2004 r. zwi� kszy
 si�  o 27,0 %.  

Ustalono przypadki znacznego wzrostu liczby najemców z najwy� szymi 
zaleg
o� ciami czynszowymi, tj. w wysoko� ci ponad 8,0 tys. z
, a tak� e z zaleg
o� ciami 
w op
atach ponad trzy miesi� ce. Na przyk
ad:  

- w Gminie Mielec w roku 2006 w porównaniu do 2004 r. ogó
em liczba najemców, 
zalegaj� cych z wnoszeniem op
at, zwi� kszy
a si�  o 2,0% (z 565 osób do 576), 
a zalegaj� cych z op
atami powy� ej 8,0 tys. z
 zwi� kszy
a si�  o 19,7% (z 173 osób w 2004 r. 
do 207 osób w 2006 r.).  

Zaleg
o� ci w op
atach zilustrowano na poni� szym wykresie. 

Zaleg
o � ci w op
atach
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 W gminach w celu zwi� kszenia skuteczno� ci windykacji nale� no� ci z tytu
u 
czynszu m.in. wzywano do sp
aty zad
u� enia, rozk
adano kwot�  zad
u� enia na raty, 
wdra� ane by
y tak� e post� powania s� dowe. Natomiast tylko cz���  eksmisji by
a 
wykonywana, pomimo � e w badanym okresie ich liczba zwi� kszy
a si� . Spo� ród 
7,6 tys. uzyskanych przez skontrolowane gminy wyroków eksmisji, wykonano 2,0 tys. 
eksmisji, tj. 26,3%. W 2004 r. i w 2005 r. wykonano po 0,6 tys. eksmisji, tj. 
� cznie 
1,2 tys. eksmisji, a w roku 2006 – 0,8 tys. eksmisji. Na przyk
ad: 

- w Gminie Bia
a Podlaska w 2004 r. zad
u�onych by
o 219 lokatorów na kwot�  408,8 tys. z
, 
w tym: w stosunku do 5 d
u�ników uzyskano wyroki o eksmisj�  (w ci� gu ca
ego 2004 r. uzyskano 
7 wyroków o eksmisj� , a wykonano 3 eksmisje,); w 2005 r. zalega
o 224 lokatorów na kwot�  
510,1 tys. z
, w tym w stosunku do 1 d
u�nika uzyskano wyrok o eksmisj�  (w ci� gu ca
ego 2005 r. 
uzyskano 7 wyroków o eksmisj� , a wykonano 5),  w 2006 r. zalega
o 227 lokatorów na kwot�  
595,3 tys. z
, w tym, uzyskano 5 wyroków o eksmisj�  , a wykonano 4. 
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Liczb�  wyroków eksmisji uzyskanych przez 36 skontrolowanych gmin oraz liczb�  
eksmisji wykonanych przedstawiono na poni� szym wykresie. 
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Zgodnie z art. 12  ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 
nieruchomo� ciami55 organy dzia
aj� ce za jednostk�  samorz� du terytorialnego, s�  
zobowi� zane do gospodarowania nieruchomo� ciami w sposób zgodny z zasadami 
prawid
owej gospodarki. 

W wi� kszo� ci skontrolowanych gmin stwierdzono pogarszanie si�  stanu 
technicznego zasobów mieszkaniowych gmin przez niedostosowanie zasad polityki 
czynszowej do stanu utrzymania zasobu mieszkaniowego gmin. Ustalone stawki 
czynszu kszta
towa
y si�  znacznie poni� ej 3% wska� nika przeliczeniowego kosztu 
odtworzenia 1 m² powierzchni u� ytkowej budynku mieszkalnego.   

W 14 gminach, spo� ród 36 badanych nie zmieniano stawek czynszu, a uzyskane 
wp
ywy z najmu lokali mieszkalnych by
y niewystarczaj� ce na utrzymanie zasobu 
mieszkaniowego. Stawki czynszu ustalone by
y na poziomie ok. 30% warto� ci 3% 
wska� nika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m² powierzchni u� ytkowej budynku 
mieszkalnego.  Na przyk
ad: 

- w Gminie Gorzów Wielkopolski  od dnia 1.02.2001 r. nie dokonywano zmian wysoko� ci 
wnoszonych op
at czynszowych. Stawka czynszu w zasobie mieszkaniowym ustalona zosta
a 
uchwa
�  Rady Miejskiej z dnia 22.12.2000 r. w wysoko� ci 2,80 z
/m2 powierzchni u� ytkowej 
lokalu (3,47 z
/m2 po uwzgl� dnieniu zwi� ksze�  z tytu
u posiadania 
azienki, centralnego 
ogrzewania i gazu sieciowego), przy czym w stawce tej nie uwzgl� dniono funduszu 
remontowego. Koszt odtworzenia 1 m2 tej powierzchni dla miasta Gorzowa Wlkp. wynosi
 
w IV kwartale 2006 r., stosownie do obwieszczenia Wojewody Lubuskiego z dnia  
1.10.2006 r.56 – 2.867 z
., tj. wysoko��  podstawowej stawki czynszu najmu stanowi
a – 
w skali roku - 1,17% warto� ci odtworzeniowej.  

W jednej gminie zwi� kszenie stawki czynszu, umo� liwi
o przeznaczenie wy� szej 
kwoty � rodków finansowych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego. I tak: 
- w Gminie Bia
a Podlaska podwy�szanie stawek czynszu w latach 2004 – 2006 pozwoli
o 

na przeznaczenie wi� kszej kwoty � rodków finansowych na remonty i modernizacje budynków, 

                                                 
55 Tekst jednolity - Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603. 
56 Dz. Urz� dowy Województwa Lubuskiego z 2006 r. Nr 77, poz. 1581. 
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b� d� cych w zasobie gminy (w 2004 przeprowadzono remont w 27 budynkach, w 2005 r. w 32, 
natomiast w 2006 r. w 14 budynkach. Na przyk
ad stawk�  czynszu  za lokal mieszkalny, 
wyposa� ony w instalacje (wodoci� gow� , kanalizacyjn� , centralnego ogrzewania 
i centralnej ciep
ej wody), zwi� kszono o 21,3%, tj. stawka 2,20 z
/m2, obowi� zuj� ca 
w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2004 r., zosta
a zwi� kszona do kwoty 2,72 z
/m², 
obowi� zuj� cej od 1 stycznia 2006 r. do 31 grudnia 2006 r.  

Niewystarczaj� ca wysoko��  � rodków finansowych, uzyskanych z najmu lokali 
mieszkalnych powodowa
a ograniczanie prac remontowych. Na przyk
ad: 

- w Gminie Zielona Góra – zarz� dca otrzyma
 w latach 2004-2006 dotacj�  przedmiotow�  
w wysoko�ci 12.564,7 tys. z
 (4.212,5 tys. z
 w 2004 r., 3.379,5 tys. z
 w 2005 r. i 4.972,7 tys. z
 
w 2006 r.), co jednak nie wystarczy
o na rozbiórki i remonty przedwojennych zasobów 
mieszkaniowych, stanowi� cych wg stanu na dzie�  31.12.2006 r., ponad 45% ogólnej liczby 
lokali  mieszkalnych gminy. Z powodu braku � rodków finansowych zarz� dca nie wykona
 
� adnego remontu kapitalnego. Przez ca
y okres obj� ty kontrol�  koszt utrzymania zasobów 
mieszkaniowych przez zarz� dc�  by
 wy� szy od wp
at wnoszonych przez najemców, np. 
w 2006 r. wp
ywy  z tego tytu
u wynosz� ce 16.777 tys. z
 by
y ni� sze od kosztów utrzymania 
zasobów o 4.419 tys. z
, tj. o 20,8%. Wp
yw na powy� sze mia
o utrzymywanie stawek 
czynszu na niskim poziomie. W 2006 r. stawka bazowa czynszu  wynosi
a 3 z
/m2, co 
stanowi
o w skali roku 1,38% warto� ci odtworzeniowej lokali. 

W 22 gminach spo� ród 36 skontrolowanych nie prowadzono prac remontowych 
w zakresie zapewniaj� cym utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w dobrym 
stanie technicznym. Na przyk
ad: 

- w Gminie 	 aga�  z ogólnej liczby 2.387 lokali mieszkalnych stanowi� cych w
asno��  gminy 
(wg stanu na dzie�  31.12.2006 r.) 78% lokali, wybudowano przed 1945 r., a  ok. 5% w latach 
1971-2006. Roczne nak
ady na remonty i konserwacj�  zasobów mieszkaniowych wynosi
y od 
1.171 tys. z
 w 2004 r. do 2.239 tys. z
 w 2006 r., tj. od 3,4% do 6,5% potrzeb okre� lonych 
w wieloletnim programie. Uchwa
�  Rady Miasta z dnia 25 listopada 2004 r. do remontu 
kapitalnego przeznaczono 18 budynków. Remontów tych budynków nie przeprowadzono, 
ograniczaj� c si�  do remontu lokali b� d�  niektórych instalacji w 8 lokalach  mieszkalnych. 
W dniu 22 czerwca 2006 r. Rada Miasta dokona
a zmiany zakresu remontów, ograniczaj� c je 
do 7 budynków, uzasadniaj� c zmian�  m.in. wysiedleniem i zbyciem cz�� ci budynków w drodze 
przetargu oraz wykonaniem remontów przez najemców lokali.  

Ustalono, � e w 5 gminach (Radzy�  Podlaski, Stalowa Wola, Legnica, Piekary 
� l� skie, Zielona Góra) prace zwi� zane z utrzymaniem stanu zasobu mieszkaniowego 
gmin nie by
y realizowane prawid
owo. Na przyk
ad: 

- w Gminie Zielona Góra brak � rodków finansowych oraz brak aktywno� ci 
w zagospodarowaniu niezamieszkanych lokali mieszkalnych spowodowa
 m.in., i�  10 lokali 
mieszkalnych o 
� cznej powierzchni u� ytkowej 316,29 m2 oraz 4 budynki mieszkalne 
o 
� cznej pow. u� ytkowej ok. 695,12 m2 by
y niezamieszkane w latach 2004-2006, w tym 2 
budynki kwalifikowa
y si�  do wyburzenia. Budynki te (przy ul. Foluszowej i 
 ródlanej) 
decyzjami Architekta Miasta z 1993 r. i 1994 r. zosta
y zakwalifikowane do rozbiórki. Teren 
wokó
 tych budynków, jak i same budynki by
y niezabezpieczone. Mimo wydanego w dniu 
4 czerwca 2007 r. przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nakazu rozbiórki 
budynku przy ulicy 
 ródlanej w terminie do 31 sierpnia 2007 r., Prezydent Zielonej Góry do 
czasu zako� czenia kontroli nie spowodowa
 podj� cia prac rozbiórkowych, a nawet 
zabezpieczaj� cych. 
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W 7 gminach spo� ród 36 skontrolowanych nie realizowano, przyj� tych w wieloletnich 
programach, za
o� e�  dotycz� cych m.in. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 
samorz� dowej, zasad prowadzenia polityki remontowej i czynszowej. Na przyk
ad: 
- w Gminie Koszalin nie realizowano przyj� tego w wieloletnim programie, za
o� enia 

stopniowego zwi� kszania stawki czynszu w wysoko�ci umo� liwiaj � cej pokrycie skutków 
inflacji. Od 2002 r. stawki bazowe czynszu nie uleg
y zmianie.  

W Gminie Jelenia Góra stwierdzono wysoki poziom kosztów administracyjnych, 
zwi� zanych z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych gminy, wynikaj� cy z niskiej 
efektywno� ci zarz� dzania gminnym zasobem mieszkaniowym. I tak: 

- w Gminie Jelenia Góra poziom kosztów administracyjnych, zwi� zanych z utrzymaniem 
zasobów mieszkaniowych w badanym okresie wyniós
 
� cznie 12.925,4 tys. z
., co stanowi
o 
17,9% ca
kowitych kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych gminy i 33,8% wp
at 
z tyt. czynszów uzyskanych w tym okresie. Jednocze� nie ograniczano wielko��  zasobu 
mieszkaniowego gminy. Zmniejsza
a si�  liczba lokali mieszkalnych stanowi� cych w
asno��  
gminy. Wg stanu na dzie�  31 grudnia 2006 r. wynosi
a 7.411 i w porównaniu do 2004 r. 
zmniejszy
a si�  o 1.829 lokali tj. o 19,8%. W tych latach sprzeda�  lokali wynios
a 1.723, co 
stanowi
o 18,6% stanu lokali mieszkalnych wg stanu na dzie�  31 grudnia  ko� ca 2003 r. 
Mimo zmniejszenia liczby gminnych lokali mieszkalnych o 19,8%, utrzymywa
 si�  - z powodu 
niskiej efektywno� ci zarz� dzania zasobem mieszkaniowym gminy - wysoki poziom kosztów 
administracyjnych, które stanowi
y od 17,5% do 18,4% kosztów utrzymania gminnych 
zasobów mieszkaniowych..  

W ocenie Najwy� szej Izby Kontroli, utrzymywanie stawek czynszu w wysoko� ci 
niewystarczaj� cej na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w nale� ytym 
stanie technicznym, spowoduje dekapitalizacj�  zasobu mieszkaniowego gminy.  

Zdaniem NIK, niska aktywno��  gmin w odzyskiwaniu nale� no� ci z tytu
u 
nieuiszczania wp
at czynszu, powoduje, � e nie osi� gni� to spowolnienia tempa wzrostu 
zaleg
o� ci czynszowych. Te zaleg
o� ci, a tak� e wysokie koszty administracyjne 
w istotny sposób powoduj�  zmniejszenie wysoko� ci � rodków przeznaczonych na 
techniczne utrzymanie gminnych zasobów mieszkaniowych. 

Przyk
ady stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gmin przedstawiono na 
zdj� ciach. Budynki57 znajduj�  si�  w zasobach mieszkaniowych Gminy 	ód� . 

 

                                                 
57 Zdj� cia zosta
y wykonane przez kontrolerów NIK. 
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Spo� ród 36 skontrolowanych 9 gmin nie wykorzysta
o mo� liwo� ci uzyskania 
pomocy przy budowie lokali socjalnych ze � rodków Funduszu Dop
at, ulokowanego 
w BGK. Ustalono, � e niekorzystanie z tych � rodków, spowodowane by
o 
niespe
nieniem wymogów uprawniaj� cych do ich uzyskania (np. Gmina Krosno) lub 
brakiem zainteresowania budow�  obiektów z lokalami socjalnymi (np. Gmina 
Legnica). 

Stwierdzono przypadek wykorzystania � rodków z Funduszu Dop
at niezgodnie 
z przeznaczeniem. I tak: 

- w Gminie Ostróda: Na podstawie umowy z dnia 12 kwietnia 2005 r.,  zawartej z BGK 
Gmina uzyska
a z Funduszu Dop
at dofinansowanie na pokrycie cz�� ci kosztów 
przedsi� wzi� cia polegaj� cego na zmianie sposobu u� ytkowania budynku przy ul. I Dywizji 
WP Nr 3, w wyniku, której mia
y powsta�  22 lokale socjalne o 
� cznej powierzchni 
637,02 m2. Kwota uzyskanej dop
aty wynosi
a 153.000 z
. W przed
o� onym do BGK 
ko� cowym rozliczeniu dofinansowania budowy lokali socjalnych z dnia 2 grudnia 2005 r. 
wykazano, � e zrealizowano 22 lokale socjalne o 
� cznej powierzchni 630,90 m2, których 
koszt wyniós
 471.744,97 z
 (rozliczenie wp
yn� 
o do BGK w dniu 6 grudnia 2005 roku). 
Wszystkie 22 lokale powsta
e w wyniku adaptacji budynku przy ul. I Dywizji WP Nr 3 
wynaj� to na podstawie 22 umów o odp
atne u� ywanie lokalu mieszkalnego, zawartych na 
czas nieoznaczony. W przypadku 21 umów zawarto je przed dniem sporz� dzenia ko� cowego 
rozliczenia finansowego i przekazania go do BGK, tj. przed dniem 6 grudnia 2005 roku. 
Jedn�  umow�  zawarto w dniu 21 grudnia 2005 roku. Gmina nie poinformowa
a BGK 
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o zmianie przeznaczenia 22 lokali w budynku przy ul. I Dywizji WP Nr 3 z planowanych 
lokali socjalnych na lokale mieszkalne, wynajmowane na czas nieoznaczony.  

40101040 ��� �	������		

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego lokale stanowi� ce mieszkaniowy zasób gminy, 
z wyj� tkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas 
stosunku pracy, mog�  by�  wynajmowane tylko na czas nieoznaczony. Natomiast, 
stosownie do art. 23 ust. 1 umow�  najmu lokalu socjalnego zawiera si�  na czas 
oznaczony. Umowa ta, zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy, mo� e by�  zawarta z osob� , która 
nie ma tytu
u prawnego do lokalu i której dochody gospodarstwa domowego nie 
przekraczaj�  wysoko� ci okre� lonej w uchwale rady gminy. Zawart�  umow�  mo� na po 
up
ywie oznaczonego w niej czasu przed
u� y�  na nast� pny okres, je� eli najemca nadal 
znajduje si�  w sytuacji uzasadniaj� cej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu 
dochodów gospodarstwa domowego najemcy ponad wysoko��  okre� lon�  w uchwale 
rady gminy uzasadniaj� cej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu 
do czasu opró� nienia takiego lokalu, stosuje si�  przepisy art. 18 ust 1 i 2 ustawy. 

Osoby zajmuj� ce lokal bez tytu
u prawnego, zgodnie z art. 18 ust. 1 i 2 ustawy, 
obowi� zane s�  do dnia opró� nienia lokalu co miesi� c uiszcza�  odszkodowanie 
w wysoko� ci czynszu, jaki w
a� ciciel móg
by uzyska�  z tytu
u najmu lokalu. Je� li 
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, w
a� ciciel mo� e �� da�  od ww. osoby, 
odszkodowania uzupe
niaj� cego. 

 W 27 gminach umowy najmu: 

- lokali socjalnych zawierano: 

- w przypadku niezweryfikowania informacji o dochodach przysz
ego 
najemcy, braku takich informacji, a nawet w przypadku osi� gania przez 
gospodarstwa domowe dochodów w wysoko� ci przekraczaj� cej wielko�� , 
okre� lon�  w uchwale rady gminy, co by
o niezgodne z art. 23 ust. 2 ustawy, 

- bez dokumentów umo� liwiaj � cych stwierdzenie czy przysz
y najemca nie 
ma tytu
u prawnego do lokalu, co by
o niezgodne z art. 23 ust. 2 ustawy, 

- na czas nieoznaczony, co by
o niezgodne z art. 23 ust. 1 ustawy, 

- lokali komunalnych, niestanowi� cych lokali socjalnych i lokali przeznaczonych 
do wynajmowania na czas stosunku pracy, zawierano na czas oznaczony, co by
o 
niezgodne z art. 20 ust. 2 ustawy. 

 Na przyk
ad: 

- w Gminie Kra� nik - w umowach najmu lokali socjalnych (31,25%) m.in. stwierdzono, 
� e: 10 najemców (50%) posiada
o umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, co jest 
niezgodne z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.; 4 najemców (20%) nie 
posiada
o aktualnych umów najmu z powodu zad
u�enie najemcy; w 14 przypadkach 
(70%) zawarto umowy najmu lokalu mieszkalnego zamiast umów najmu lokalu 
socjalnego. Dane za
� czone do umów nie by
y aktualizowane od czasu ich zawarcia 
(1997-2002) - dot. to stawek czynszu, liczby lokatorów, konta bankowego, na które 
nale�a
o dokonywa�  wp
at oraz nazwy zarz� dcy. Do tych umów nie za
� czano 
za� wiadcze�  o aktualnych dochodach lokatorów.  

W Gminie Koszalin wynajmowano „instytucjom kultury” 13 lokali mieszkalnych, 
które nie by
y wydzielone z zasobu, jako lokale przeznaczone do wynajmu na czas 
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trwania stosunku pracy, co by
o niezgodne z art. 20 ust. 3 ustawy o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.  

W ocenie NIK, podejmowanie decyzji o zawieraniu umów o najem lokalu  
z osobami nieuprawnionymi, np. osi� gaj� cymi dochody w wysoko� ci wy� szej ni�  - 
okre� lona uchwa
�  rady gminy - wielko��  dochodów gospodarstwa domowego, 
wskazuje na mo� liwo��  zagro� enia wyst� pienia korupcji.  

W 3 gminach zawierano umowy najmu z naruszeniem zasad wynajmowania lokali 
wchodz� cych w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, uchwalonych przez rady gminy. 
I tak:  

- w Gminie 	 aga�   w 1 przypadku niezgodnie z § 13 ust. 2 uchwa
y rady gminy dokonano 
zamiany lokalu mieszkalnego i zawarto umow�  najmu bez opinii Spo
ecznej Komisji 
Mieszkaniowej, opini�  sporz� dzono ju�  po zawarciu umowy. Osoba ubiegaj� ca si�  
o wi� kszy lokal (o pow. powierzchni 151,34 m2) nie kwalifikowa
a si�  do otrzymania innego 
lokalu z uwagi m.in. na przekroczenie, w dotychczas zajmowanym lokalu, minimalnej 
powierzchni pokoi w przeliczeniu na jedn�  osob� , a ponadto osoba ta nie znajdowa
a si�  
na li� cie osób oczekuj� cych na przydzia
 lokalu mieszkalnego. Na li� cie tej znajdowa
o si�  
natomiast 15 osób o podobnych lub gorszych warunkach lokalowych, m.in. z uwagi na z
y 
stan techniczny budynku. Po zawarciu umowy najemca wyst� pi
 o kupno tego lokalu, który 
naby
 w trybie bezprzetargowym, przy zastosowaniu 80% bonifikaty z tytu
u wpisania 
budynku do rejestru zabytków, za kwot�  18,8 tys. z
. 

- w Gminie Zielona Góra w 2 przypadkach przydzia
u lokalu dokonano z pomini� ciem 
obowi� zuj� cych zasad58. Spo� ród 8 osób wnioskuj� cych o przydzia
 lokalu mieszkalnego,  
w gminie wydano skierowania do Spó
dzielni Mieszkaniowych59, w 2 przypadkach 
skierowania zosta
y wydane osobom, które nie znajdowa
y si�  na listach osób oczekuj� cych 
na najem lokalu. W przypadku pracownika Urz� du, osoby niepe
nosprawnej, wniosek nie 
by
 opiniowany przez Spo
eczn�  Komisj�  Mieszkaniow�  (SKM), brak by
o pozytywnej opinii 
Miejskiej Spo
ecznej Rady ds. Osób Niepe
nosprawnych. Ponadto, lokal nie by
 
przystosowany do potrzeb osoby niepe
nosprawnej. W tym okresie na przydzia
 lokalu 
oczekiwa
o 12 osób niepe
nosprawnych, zakwalifikowanych do zawarcia umów najmu. 
Natomiast w drugim przypadku skierowano osob� , która nie z
o� y
a wymaganego wniosku 
o przydzia
 lokalu60. Osoba ta by
a spokrewniona z cz
onkiem SKM. Skierowanie tej osoby 
uzasadniono mo� liwo� ci�  uzyskania lokalu z powodu rezygnacji 4 rodzin z przydzia
u 
lokalu. Rodziny te  by
y uj� te w wykazie osób oczekuj� cych na lokale mieszkalne 
sporz� dzonym w 2002 r., natomiast nie przedk
adano propozycji zawarcia umowy najmu 
lokalu mieszkalnego, osobom zakwalifikowanym na listy w 2003, 2004, 2005 roku 
i oczekuj� cym na najem lokali. 

- w Gminie Ko
obrzeg by
y Prezydent Miasta bez zawarcia stosownej umowy z zarz� dc�  
komunalnych zasobów mieszkalnych, wyznaczy
 148 lokali mieszkalnych, znajduj� cych si�   
w zasobach KTBS, do zasiedlenia przez 148 oczekuj� cych na lokale komunalne, (wg „list 
osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu na budynki komunalne przy ul. 
J. Narodowej 90,89,88”, z dnia 11.09.2006 r., któr�  podpisa
). Umowy najmu na te lokale 

                                                 
58 Ustalonych uchwa
ami Rady Miasta z dnia 29 stycznia 2002 r. oraz z dnia 30 grudnia 2003 r. 
59 Z którymi w latach 1999-2000 zawarto porozumienie w sprawie wspó
pracy w zakresie realizacji wyroków s� dowych 

orzekaj� cych eksmisj�  z lokali spó
dzielczych oraz zamian lokali mieszkalnych. 
60 Wniosek osoby ubiegaj� cej si�  o otrzymanie mieszkania z zasobów miasta, stanowi� cy za
� cznik do Uchwa
y 

Rady Miasta z dnia 29 stycznia 2002 r., zawiera m.in. dane dotycz� ce: okresu zamieszkiwania, zameldowania, 
� ród
a i wysoko� ci dochodów oraz uzasadnienie wniosku. 
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z ka� dym z najemców podpisa
 Prezes KTBS, wg stawki obowi� zuj� cej w zasobach Gminy 
Miejskiej Ko
obrzeg, a nie wg stawek obowi� zuj� cych w KTBS.  

W 4 skontrolowanych gminach (Jelenia Góra, Legnica, � widnica, Strzegom) przy 
rozpatrywaniu wniosków o najem lokalu mieszkalnego stosowano dodatkowe kryteria, 
co by
o niezgodne z art. 23 ust. 3 ustawy. Na przyk
ad: 

- w Gminie � widnica do zasad wynajmu lokali socjalnych wprowadzono dodatkowe  
kryterium zameldowania na sta
e na terenie miasta, co najmniej od 1 roku,  

- w Gminie Strzegom zarz� dca gminnego zasobu mieszkaniowego przy rozpatrywaniu 
wniosków osób ubiegaj� cych si�  o przydzia
 lokalu socjalnego, uwzgl� dnia
 dodatkowe 
kryterium, tj. wielko��  powierzchni mieszkalnej  przypadaj� cej na 1 osob�  w zajmowanym 
lokalu, pomimo � e tego kryterium nie przewidywa
a uchwa
a rady gminy w sprawie zasad 
wynajmowania lokali. Ponadto w umowach najmu, które by
y podpisywane ju�  po 
rozpocz� ciu okresu obowi� zywania tych umów, zamiast rzeczywistej daty podpisania 
umowy, podawano dat�  od której obowi� zywa
a ta umowa. 

W Gminie, w zale� no�ci od charakteru uprawnionych, obowi� zywa
o a�  pi��  list 
ustalaj� cych kolejno��  skierowa�  osób oczekuj� cych na zawarcie umów najmu lokali 
nale�� cych do mieszkaniowego zasobu gminy. 	 adna lista nie by
a traktowana w sposób 
priorytetowy, przydzielone lokale nie by
y proponowane kolejno osobom od nr 1 z listy osób 
oczekuj� cych na przydzia
, co by
o niezgodne z  § 6 pkt. 4 uchwa
y Rady Gminy w sprawie 
zasad wynajmowania lokali. 

 Stwierdzono, � e w 1 gminie nie ustalono zasad wynajmowania lokali wchodz� cych 
w sk
ad mieszkaniowego zasobu gminy, co by
o niezgodne z art. 21 ust. 3  ustawy. I tak: 

- w Gminie Zamo��  stosowana by
a procedura wskazywania przez Dyrektora Wydzia
u 
Gospodarki Mieszkaniowej Ochrony � rodowiska i Infrastruktury Komunalnej, osób 
zakwalifikowanych przez Spo
eczn�  Komisj�  Mieszkaniow�  do przydzia
u lokalu. Dyrektor 
podejmowa
 te decyzje bez kryteriów ustalonych przez rad�  gminy. 

W ocenie NIK okre� lenie nieprecyzyjnych zasad najmu gminnych lokali 
mieszkalnych oraz nieprzestrzeganie przepisów ustawy mo� e stanowi�  zagro� enie 
wyst� pieniem mechanizmów korupcjogennych. 

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszu za lokal socjalny nie mo� e 
przekracza�  po
owy stawki najni� szego czynszu obowi� zuj� cego w gminnym zasobie 
mieszkaniowym. 

Stwierdzono, � e w 10 gminach spo� ród 36 skontrolowanych gmin, niezgodne 
z art. 23 ust. 4 ustawy, ustalono stawk�  czynszu za lokal socjalny, w wysoko� ci wy� szej 
ni�  po
owa stawki najni� szego czynszu obowi� zuj� cego w zasobie mieszkaniowym 
tych gmin. Na przyk
ad: 

- w Gminie � widnica okre� lone w uchwale Rady z dnia 26.02.2002 r. zasady polityki 
czynszowej obowi� zuj� cej w mieszkaniowym zasobie Gminy – w cz�� ci dotycz� cej lokali 
socjalnych, by
y niezgodne z przepisami art. 23 ust. 4  ustawy. 

W okresie obj� tym kontrol�  stawki czynszu za 1 m² powierzchni u� ytkowej lokali socjalnych 
by
y wy�sze od ustawowo dopuszczalnej wysoko�ci stawek czynszu za te lokale. Zawy� enie 
to wynosi
o od 26,8% do 40,9%, a ustalona szacunkowa kwota zawy�enia, w ten sposób 
naliczonego czynszu w latach 2004 – 2006 wynios
a 
� cznie 98.879 z
.  

W 3 gminach (Jelenia Góra, Strzegom, Koszalin) ustalono przypadki zajmowania 
lokali mieszkalnych bez zawartej umowy najmu lokalu socjalnego. Na przyk
ad: 
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- w Gminie Strzegom w 2004 r. – 2 lokale, w 2005 r. - tak�e 2 lokale, a w 2006 r. - 5 lokali 
socjalnych by
o zajmowanych bez tytu
u prawnego do lokalu z powodu wyga� ni� cia lub 
rozwi� zania umowy najmu lokalu. 
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W 31 gminach spo� ród 36 skontrolowanych, mieszkaniowym zasobem gminy 
zarz� dza
y jednostki organizacyjne gminy i spó
ki prawa handlowego, utworzone przez 
gminy, w 3 gminach, mieszkaniowym zasobem gminy zarz� dza
y tylko jednostki 
organizacyjne gminy, a w 2 gminach zarz� d mieszkaniowym zasobem gminy 
powierzono wy
� cznie spó
kom prawa handlowego utworzonym przez gminy (w ka� dej 
gminie jednej spó
ce). 

Zadania powierzone przez gminy zarz� dcom gminnych zasobów mieszkaniowych 
obejmowa
y  m.in.: zawieranie w imieniu gminy umów najmu lokali mieszkalnych, 
socjalnych i u� ytkowych; pobieranie op
at i czynszu z tytu
u umów najmu ww. lokali; 
prowadzenie egzekucji zaleg
o� ci z tytu
u umów najmu lokali mieszkalnych, socjalnych 
i u� ytkowych; realizacj�  remontów i modernizacji budynków oraz lokali mieszkalnych, 
socjalnych i u� ytkowych; aktualizowanie dokumentów dotycz� cych lokali 
mieszkalnych i najemców tych lokali. 

Ustalono, � e spo� ród 36 skontrolowanych 21 gmin nie kontrolowa
o zarz� dców 
mieszkaniowego zasobu gminy. Na przyk
ad: 

- w Gminie E
k nie wprowadzono w umowie z jednostk�  zarz� dzaj� c� , tj. „Administratorem” 
Sp. z o. o., wpisu o prawie do kontroli sposobu realizacji zada� , stanowi� cych przedmiot 
umowy, czym nie zabezpieczono interesu gminy, 

W 25 gminach nie korzystano z uprawnie�  do kontroli, a sprawowanie nadzoru 
polega
o g
ównie  na przyjmowaniu informacji od zarz� dców. Na przyk
ad: 
- w Gminie Strzegom zarz� dca, tj. Zak
ad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o. o. w  Strzegomiu 

z
o�y
 tylko jedno sprawozdanie z realizacji umowy o zarz� dzanie w 2004 r. 
 Ponadto stwierdzono, � e w Gminie Olkusz nadzór ze strony gminy polega
 na 
przekazywaniu zarz� dcom pisemnych lub ustnych uwag dotycz� cych zarz� dzania 
i administrowania lokalami mieszkalnymi, a w Gminie Gorzów Wielkopolski nadzór 
merytoryczny nad dzia
alno�ci�  Zak
adu Gospodarki Mieszkaniowej nie zosta
 przypisany 
do obowi� zków � adnego wydzia
u Urz� du. 

Niesprawowanie przez gminy kontroli dzia
alno� ci zarz� dców gminnych zasobów 
mieszkaniowych powodowa
o nieprawid
ow�  realizacj�  postanowie�  umów zawartych  
z gmin�  w sprawie zarz� du. Spo� ród 21 gmin, w których brak by
o kontroli zarz� dców, 
w 20 gminach stwierdzono, � e umowy najmu lokali mieszkalnych zawierano 
niezgodnie z  art. 23 ust. 1 ustawy. Nie sprawdzano wysoko� ci dochodu gospodarstwa 
domowego uzasadniaj� cego zawarcie przez gmin�  umowy najmu lokalu mieszkalnego, 
osoby nieposiadaj� ce tytu
u prawnego zajmowa
y lokale stanowi� ce mieszkaniowy 
zasób gminy, posiadano nieaktualn�  i niepe
n�  ewidencj�  lokali i budynków nale�� cych 
do mieszkaniowego zasobu gminy, sporz� dzano sprawozdania o wielko� ci i stanie 
mieszkaniowego zasobu gminy niezgodne ze stanem rzeczywistym. Na przyk
ad: 

– w Gminie Kra�nik z 10 najemcami zawarto umowy najmu lokali socjalnych na czas 
nieokre� lony,  

– w Gminie Zielona Góra  spo� ród 20 zbadanych umów najmu lokali w 13 przypadkach nie 
zweryfikowano dochodów wnioskodawcy przed zawarciem umowy najmu, 
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– w Gminie Koszalin 81 lokali z 315 by
o zajmowanych bez tytu
u prawnego, zarz� dca, tj. 
Zak
ad Budynków Mieszkalnych w Koszalinie nie posiada
 pe
nej ewidencji lokali 
mieszkalnych oraz aktualnej informacji o sposobie ich wykorzystania, 

– w Gminie Ko� uchów zarz� dca gminnego zasobu mieszkaniowego, tj. Spó
ka „USKOM” 
z Ko� uchowa, nie uwzgl� dni
 w sprawozdaniach o stanie zasobu mieszkaniowego 
1 budynku, który zosta
 przekazany w zarz� d Spó
dzielni Mieszkaniowej „Odrodzenie” 
w Ko� uchowie. 

4040 5&��� ���	������	��������	

Kszta
towanie polityki przestrzennej w gminach jako podstawowego instrumentu 
rozwoju inwestycji by
o przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez NIK w okresie 
od 21 sierpnia 2006 r. do 2 stycznia 2007 r.61, w wyniku której Najwy� sza Izba 
Kontroli negatywnie oceni
a kszta
towanie i prowadzenie polityki przestrzennej 
w gminach w zakresie sporz� dzania miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego, jako podstawowego instrumentu rozwoju inwestycji. Gminy nie 
wykazywa
y zaanga� owania w planowaniu przestrzennym, o czym � wiadczy
 
niewystarczaj� cy, w stosunku do potrzeb, wzrost powierzchni obszarów gmin, obj� tych 
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Brak miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego stanowi
 istotne utrudnienia w rozpocz� ciu realizacji 
zamierze�  inwestycyjnych, skutkuj� ce równie�  wyhamowaniem tempa rozwoju 
inwestycji.  

Najwy� sza Izba Kontroli w okresie od 1 kwietnia do 30 czerwca 2005 r. zbada
a 
realizacj�  przez gminy zada�  zwi� zanych z utrzymaniem w nale� ytym stanie 
technicznym komunalnych zasobów mieszkaniowych oraz prawid
owo� ci 
i gospodarno� ci wykorzystania � rodków przeznaczonych na remonty i modernizacje 
budynków komunalnych62. W wyniku kontroli NIK negatywnie oceni
a dzia
alno��  
gmin w kontrolowanym zakresie, stwierdzaj� c m.in. nierzetelne wype
nienie 
obowi� zku opracowania i uchwalenia „wieloletnich programów gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem gminy”63 oraz niekonsekwentn�  realizacj�  tych programów. 
Ujawniono tak� e nieprawid
owe zarz� dzanie komunalnym mieszkaniowym zasobem, 
czego przyczyn�  by
 niedostateczny nadzór organów gmin nad podmiotami 
zarz� dzaj� cymi zasobem mieszkaniowym. 

W wyniku kontroli zarz� dzania nieruchomo� ciami gminnymi64, przeprowadzonej 
w 60 jednostkach65 w okresie marzec – lipiec 2007 r., NIK oceni
a negatywnie 
realizacj�  zada�  w tym zakresie przez ok. 32% skontrolowanych podmiotów. 
Ujawnione w toku kontroli nieprawid
owo� ci polega
y m.in. na niesporz� dzeniu 
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy66, 
nieprowadzeniu lub nieprawid
owym prowadzeniu ewidencji gminnego zasobu 
nieruchomo� ci, niesporz� dzeniu planu wykorzystania gminnego zasobu 

                                                 
61  „Informacja o wynikach kontroli kszta
towania polityki przestrzennej w gminach jako podstawowego instrumentu 

rozwoju inwestycji” z marca 2007 r., nr ewid. 174/2006/P06104/KSR 
62  „Informacja o wynikach kontroli utrzymania i remontów komunalnych budynków mieszkalnych w latach 2002-

2004” z grudnia 2005 r., kontrola nr  P/05/123. 
63  Art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego  
64  nr kontroli P/07/140. 
65  W 30 urz� dach gmin oraz w 30  podmiotach zarz� dzaj� cych nieruchomo�ciami tych gmin. 
66  Obowi� zek na
o� ony art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym 

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. 
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nieruchomo� ci67, braku kontroli stanu technicznego zarz� dzanych obiektów 
budowlanych oraz ksi�� ek stanu technicznego. 

Zagadnienia zwi� zane z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym 
by
y tak� e badane m.in. w ramach kontroli przeprowadzonych w zakresie dodatków 
mieszkaniowych68, wykorzystania � rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 
w latach 2001-2004 (I pó
rocze)69, remontów komunalnych budynków mieszkalnych 
w by
ych województwach: bydgoskim, toru� skim i w
oc
awskim70, zbywania 
nieruchomo� ci komunalnych przez gminy71, realizacji zada�  w zakresie utrzymania 
i remontów zasobów mieszkaniowych gmin w latach 1996 - 199872, gospodarki 
zasobami mieszkaniowymi gmin73, funkcjonowania towarzystw budownictwa 
spo
ecznego i gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym Miasta Poznania 
w latach 2002 – 200574. 

Ustalenia kontroli NIK, przeprowadzone w zakresie gospodarowania gminnym 
zasobem mieszkaniowym, wskazuj�  na liczne i powtarzaj� ce si�  przypadki ma
ego 
zaanga� owania w zarz� dzaniu mieszkaniowymi zasobami gmin, opiesza
e wype
nianie 
zadania w
asnego gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zaniechanie 
nadzoru nad dzia
alno� ci�  zarz� dców komunalnych zasobów mieszkaniowych.  

                                                 
67  Obowi� zek na
o� ony art. 23 ust. 1 pkt 3 (w zwi� zku z art. 25 ust. 2) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomo�ciami.  
68  „Informacja o wynikach kontroli dodatków mieszkaniowych” z wrze�nia 2003 r., Nr 165/2003/P/03/111/KSR 
69  „Informacja o wynikach kontroli wykorzystania � rodków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w latach 2001-

2004 (I pó
rocze) z marca 2005 r., Nr ewid. 2/2005/P04118/KSR 
70  „Informacja o wynikach kontroli remontów komunalnych budynków mieszkalnych w by
ych województwach: 

bydgoskim, toru� skim i w
oc
awskim” z listopada 1999 r., Nr ewid. 217/99/P/98/138/LBY. 
71  „Informacja o wynikach kontroli zbywania nieruchomo�ci komunalnych przez gminy” z grudnia 2003 r., Nr ewid. 

174/2003/ P-03-149/LLU. 
72  „Informacja o wynikach kontroli realizacji zada�  w zakresie utrzymania i remontów zasobów mieszkaniowych 

gmin w latach 1996 – 1998” ze stycznia 1999 r., Nr ewid. 2/99/P 98 189/LWA. 
73  „Informacja o wynikach kontroli gospodarki zasobami mieszkaniowymi gmin” z maja 2003 r., Nr ewid. 

96/2003/P/02/1765/LWA 
74  „Informacja o wynikach kontroli funkcjonowania towarzystw budownictwa spo
ecznego oraz gospodarowania 

gminnym zasobem mieszkaniowym w Mie� cie Poznaniu z sierpnia 2006 r., Nr ewid. 142/2006/S/05/011/LPO.   
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Najwy� sza Izba Kontroli po raz pierwszy, zbada
a w sposób kompleksowy 
prawid
owo��  wywi� zywania si�  gmin z realizacji zadania w
asnego w zakresie 
tworzenia warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 
samorz� dowej.  

W trakcie przygotowania kontroli zosta
y wykorzystane ustalenia kontroli 
przeprowadzonych w zakresie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, 
dokumenty udost� pnione przez b. Ministerstwo Budownictwa oraz publikacje 
wymienione w Za
� czniku nr 5.7. „Bibliografia”, publikacje GUS, publikacje prasowe. 

Kontrol�  przeprowadzono w 36 gminach oraz w jednym towarzystwie budownictwa 
spo
ecznego. Za
o� ono skontrolowanie 1,5% ogólnej liczby 2478 gmin, posiadaj� cych 
ok. 185 tys. gminnych lokali mieszkalnych, co stanowi
o 14,8% zasobów 
mieszkaniowych komunalnych ogó
em. Do kontroli wytypowano 9 województw,  
wybieraj� c po 3 województwa, na terenie których wielko��  gminnych zasobów 
mieszkaniowych wynosi
a do 45 tys. lokali mieszkalnych i od 45 tys. do 100 tys. lokali 
mieszkalnych oraz powy� ej 100 tys. lokali mieszkalnych. Skontrolowano po 4 gminy 
z obszaru wybranych województw,  uwzgl� dniaj� c  po 2 gminy miejskie na prawach 
powiatu  i po 2 inne gminy. 
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Wszyscy kierownicy jednostek skontrolowanych podpisali protokó
y kontroli bez 
zastrze� e� . 

Po zako� czeniu kontroli NIK skierowa
a do wszystkich kierowników 
skontrolowanych jednostek wyst� pienia pokontrolne, w których sformu
owa
a 
� cznie 
152 wnioski pokontrolne. 

W wyst� pieniu pokontrolnym skierowanym do Ministra Budownictwa Najwy� sza 
Izba Kontroli wnioskowa
a o:  
- Podj� cie dzia
a�  zmierzaj� cych do wdro� enia rz� dowego systemu wspierania rozwoju 

budownictwa mieszkaniowego.  
- Rozwa� enie opracowania zmiany warunków i trybu udzielania kredytów ze � rodków 

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na infrastruktur�  techniczn� , w celu 
zach� cenia gmin do korzystania z tych � rodków.  

W wyst� pieniach pokontrolnych, skierowanych do organów wykonawczych gminy, 
NIK sformu
owa
a wnioski pokontrolne, m.in. dotycz� ce: 
- Opracowania i przedstawienia radzie gminy wieloletniego programu 

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pi��  kolejnych lat, 
a tak� e dostosowania wieloletniego programu do wymogów ustawy o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz 
pe
nego realizowania celów okre� lonych w tym programie. 
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- Tworzenia warunków do rozwoju budownictwa mieszkaniowego poprzez m. in. 
zwi� kszenie terenów obj� tych planami zagospodarowania przestrzennego oraz 
inwestycji zwi� zanych z uzbrojeniem terenów pod budownictwo mieszkaniowe. 

- Zintensyfikowania procesu regulacji stanu w
asno� ciowego lokali zaliczanych 
do zasobu mieszkaniowego gminy znajduj� cych si�  na nieruchomo� ciach b� d� cych 
w
asno� ci�  Skarbu Pa� stwa i osób prywatnych. 

- Podj� cia dzia
a�  dla poprawy skuteczno� ci windykacji zaleg
o� ci najemców 
we wnoszeniu op
at.  

- Podj� cia dzia
a�  na rzecz zwi� kszenia liczby mieszka�  socjalnych dla osób 
z wyrokami eksmisyjnymi, przyznaj� cymi prawo do lokalu socjalnego. 

- Zapewnienia skuteczniejszego nadzoru nad wykonywaniem obowi� zków przez 
zarz� dc�  komunalnej substancji mieszkaniowej. 

- Prowadzenia gospodarki remontowej zapobiegaj� cej degradacji zasobu 
mieszkaniowego Gminy. 

- Przeprowadzenia szczegó
owej kontroli zawartych umów o wynajem lokali 
socjalnych, a tak� e zmiany umów najmu lokali socjalnych zawartych z naruszeniem 
przepisów ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy 
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz obowi� zuj� cych w gminie zasad 
wynajmowania lokali, w zakresie terminu ich obowi� zywania i wysoko� ci stawek 
czynszu. 

- Rzetelnego sprawdzania i dokumentowania sytuacji materialnej i mieszkaniowej 
przysz
ych najemców lokali mieszkalnych i socjalnych. 

- Ustalenia stawek czynszu za lokale socjalne w wysoko� ci nie przekraczaj� cej 
po
owy stawki najni� szego czynszu obowi� zuj� cego w gminnym zasobie 
mieszkaniowym zgodnie z przepisem art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. 

- Dokonania zwrotu najemcom lokali socjalnych kwoty 7.648,55 z
 pobranej 
w nienale� nej wysoko� ci, przekraczaj� cej po
ow�  stawki najni� szego czynszu 
obowi� zuj� cego w gminnym zasobie mieszkaniowym. 

- Podj� cia dzia
a�  maj� cych na celu rzetelne sporz� dzanie sprawozda�  z zakresu 
gospodarki mieszkaniowej. 

Minister Budownictwa w odpowiedzi na wyst� pienie pokontrolne poinformowa
, � e 
w celu realizacji wniosków: 
- Ministerstwo Budownictwa prowadzi prace nad systemowym uj� ciem kwestii 

wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego przez w
adze publiczne; m.in. 
weryfikowany jest projekt „Rz� dowego programu dzia
a�  na rzecz rozwoju 
mieszkalnictwa” w celu przed
o� enia go Radzie Ministrów. 

- opracowywany jest projekt zmian warunków udzielania kredytów ze � rodków 
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na infrastruktur�  techniczn� , polegaj� cych 
na wyd
u� eniu okresu sp
aty kredytu z 7 lat do 15 lat, rezygnacji z oprocentowania 
kredytu, a tak� e przewidywane jest umorzenie kredytu w wysoko� ci 20%. 
Prezydenci i Burmistrzowie skontrolowanych Gmin poinformowali NIK o podj� tych 

dzia
aniach na rzecz realizacji wniosków, w tym m.in. o: podj� ciu lub kontynuowaniu 
prac w celu przygotowania do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania 
zasobem mieszkaniowym gminy, dokonaniu analizy braku wp
at z tytu
u op
at 
czynszowych, dzia
aniach na rzecz skuteczniejszej windykacji nale� no� ci z tytu
u 
najmu, podj� ciu zobowi� zania dokonywania systematycznej kontroli zarz� dców 
zasobami mieszkaniowymi, zasiedleniu „pustostanów”, zobligowaniu zarz� dców 
do dokonania przegl� du stanu komunalnych zasobów mieszkaniowych, prowadzeniu 
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dzia
a�  w celu wyeliminowania stwierdzonych nieprawid
owo� ci przy zawieraniu 
umów najmu lokali mieszkalnych oraz do
o� eniu stara�  przy sporz� dzaniu 
sprawozdawczo� ci GUS.  

Do ocen uwag i wniosków zawartych w wyst� pieniu pokontrolnym, zg
osi
 
zastrze� enia Prezydent Miasta 	odzi. Komisja Odwo
awcza Delegatury NIK w 	odzi 
po rozpatrzeniu zastrze� e�  podj� 
a uchwa
�  w dniu 3 grudnia 2007 r. o: 
- uwzgl� dnieniu zastrze� enia zg
oszonego w cz�� ci dot. oceny, � e „Urz� d Miasta 	odzi 

nie podj� 
 dzia
a�  na rzecz zwrotu do bud� etu Miasta równowarto� ci bonifikat 
udzielonych przy bezprzetargowej sprzeda� y komunalnych lokali mieszkalnych na 
rzecz najemców tych lokali – w sytuacji, gdy nabywcy zbywali przedmiotowe lokale 
na rzecz osób innych ni�  osoby bliskie” i wprowadzeniu w tre� ci wyst� pienia 
pokontrolnego zmiany polegaj� cej na zast� pieniu cz�� ci zdania o brzmieniu: „Urz� d 
nie podj� 
 natomiast dzia
a�  na rzecz zwrotu” sformu
owaniem: „Urz� d nie 
wyst� powa
 natomiast o zwrot”,  

- oddaleniu zastrze� e�  w pozosta
ym zakresie. 
Delegatura NIK we Wroc
awiu w wyniku przeprowadzonej kontroli w Urz� dzie 

Miasta Jelenia Góra zawiadomi
a Rzecznika Dyscypliny Finansów Publicznych przy 
Regionalnej Izbie Obrachunkowej we Wroc
awiu o faktach nosz� cych znamiona 
naruszenia dyscypliny finansów publicznych, okre� lonego w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 
17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno� ci za naruszenie dyscypliny finansów 
publicznych, polegaj� cych na zaakceptowaniu - przez osob�  umocowan�  do kierowania 
sprawami bie�� cymi miasta - do wyp
aty kwoty odszkodowania w wysoko� ci 
4.335,60 z
, zas� dzonej wyrokiem S� du Rejonowego w Jeleniej Górze z dnia 
19 czerwca 2006 r. na rzecz osoby fizycznej, mimo i�  wydatek ten nie zosta
 uj� ty 
w planie finansowym Gminy Jelenia Góra.  

Spo� ród sformu
owanych 152 wniosków pokontrolnych, wed
ug stanu na dzie�  31 
marca 2008 r. zrealizowano 63 wnioski, w trakcie realizacji by
o 65 wniosków, a 24 
wnioski pozosta
y do zrealizowania. 

W wyniku przeprowadzonej  kontroli stwierdzono nieprawid
owo� ci w wymiarze 
finansowym w wysoko� ci 4.912,0 tys. z
, w tym kwota uszczuple�  finansowych 
wynosi
a 3,5 tys. z
,  kwoty uzyskane z naruszeniem prawa wynios
y 343,9 tys. z
, 
kwoty wydatkowane z naruszeniem prawa wynios
y 157,3 tys. z
, inne 
nieprawid
owo� ci w wymiarze finansowym wynios
y 2.629,5 tys. z
, a kwoty 
odpowiadaj� ce nierzetelnym danym w ewidencji finansowo-ksi� gowej lub 
sprawozdawczo� ci wynios
y 1.777,8 tys. z
. Korzy� ci finansowe, uzyskane w zwi� zku z 
przeprowadzonymi badaniami kontrolnymi wynios
y 43,0 tys. z
, w tym po� ytki 
finansowe w postaci nale� nych � rodków publicznych lub innych sk
adników aktywów 
wynios
y 42,5 tys. z
, a oszcz� dno� ci lub uzyskane po� ytki finansowe dla obywatela 
b� d�  podmiotów spoza sektora finansów publicznych wynios
y 0,5 tys. z
. 
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Mieszkaniowy zasób gminy - lokale stanowi� ce w
asno��  gminy albo gminnych osób 
prawnych lub spó
ek handlowych utworzonych z udzia
em gminy, z wyj� tkiem 
towarzystw budownictwa spo
ecznego, a tak� e lokale pozostaj� ce w posiadaniu 
samoistnym tych podmiotów. 

Lokal socjalny - lokal nadaj� cy si�  do zamieszkania ze wzgl� du na wyposa� enie i stan 
techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadaj� ca na cz
onka gospodarstwa 
domowego najemcy nie mo� e by�  mniejsza ni�  5 m2, a w przypadku jednoosobowego 
gospodarstwa domowego nie mo� e by�  mniejsza ni�  10 m2, przy czym lokal ten mo� e 
by�  o obni� onym standardzie. 

Lokal zamienny - nale� y przez to rozumie�  lokal znajduj� cy si�  w tej samej miejscowo�ci, 
w której jest po
o� ony lokal dotychczasowy, wyposa� ony w co najmniej takie 
urz� dzenia techniczne, w jakie by
 wyposa� ony lokal u� ywany dotychczas, 
o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas u� ywanym; warunek ten uznaje si�  
za spe
niony, je� eli na cz
onka gospodarstwa domowego przypada 10 m2 powierzchni 

� cznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m2 tej powierzchni. 

Gospodarstwo domowe - gospodarstwo prowadzone przez osob�  ubiegaj� c�  si�  o dodatek 
mieszkaniowy, samodzielnie zajmuj� c�  lokal albo gospodarstwo prowadzone przez t�  
osob�  wspólnie z ma
� onkiem i innymi osobami stale z ni�  zamieszkuj� cymi 
i gospodaruj� cymi, które swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodz�  z prawa 
tej osoby. 

Wska� nik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni u� ytkowej budynków 
mieszkalnych - przeci� tny koszt budowy 1 m2 powierzchni u� ytkowej budynków 
mieszkalnych: a)  dla województwa, z wy
� czeniem miast b� d� cych siedzib�  wojewody 
lub sejmiku województwa, b)  dla miast b� d� cych siedzib�  wojewody lub sejmiku 
województwa, ustalany na okres 6 miesi� cy przez wojewod�  na podstawie aktualnych 
danych urz� du statystycznego, opracowanych wed
ug powiatów, oraz w
asnych analiz 
i og
aszany, w drodze obwieszczenia, w wojewódzkim dzienniku urz� dowym. 

Czynsz - nazwa �wiadczenia nale� nego z tytu
u najmu lub dzier� awy. Przez umow�  najmu 
wynajmuj� cy zobowi� zuje si�  odda�  najemcy rzecz do u� ywania przez czas oznaczony 
lub nieoznaczony, a najemca zobowi� zuje si�  p
aci�  wynajmuj� cemu umówiony 
czynsz. Czynsz mo� e by�  oznaczony w pieni� dzach lub w �wiadczeniach innego 
rodzaju. 

W
a�ciciele zasobów mieszkaniowych, wg form w
asno�ci, przyj� tych w statystyce GUS: 
gminy (komunalne), spó
dzielnie mieszkaniowe, zak
ady pracy, Skarb Pa� stwa, 
towarzystwa budownictwa spo
ecznego (TBS), wspólnoty mieszkaniowe, inne 
(pozosta
e) podmioty.  

„Gospodarstwo domowe”-  okre� lenie stosowane w statystyce GUS 
zespó
 osób spokrewnionych ze sob�  lub niespokrewnionych, mieszkaj� cych razem 
i wspólnie utrzymuj� cych si�  (gospodarstwo domowe wieloosobowe) lub osoba 
utrzymuj� ca si�  samodzielnie, bez wzgl� du na to, czy mieszka sama, czy te�  z innymi 
osobami (gospodarstwo domowe jednoosobowe). Cz
onkowie rodziny mieszkaj� cy 
wspólnie, ale utrzymuj� cy si�  oddzielnie, tworz�  odr� bne gospodarstwa domowe. 
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Kontrole przeprowadzone przez: 
Departament � rodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania Przestrzennego NIK  
- Ministerstwo Budownictwa 
Delegatur�  NIK w Katowicach   
- Urz� d Miasta w Piekarach � l� skich 
- Urz� d Miejski w � wi� toch
owicach  
- Urz� d Miasta Miko
ów 
- Urz� d Miejski w Zawierciu 
Delegatur�  NIK w Krakowie  
- Urz� d Miasta Tarnowa  
- Urz� d Miasta Gorlice 
- Urz� d Miasta O� wi� cim 
- Urz� d Miasta i Gminy Olkusz  
Delegatur�  NIK w Lublinie  
- Urz� d Miasta Kra� nik 
- Urz� d Miasta Zamo��   
- Urz� d Miasta Bia
a Podlaska  
- Urz� d Miasta Radzy�  Podlaski  
Delegatur�  NIK w 	odzi  
- Urz� d Miasta 	odzi  
- Urz� d Miasta Piotrków Trybunalski 
- Urz� d Miasta Kutno  
- Urz� d Miasta w Rawie Mazowieckiej  
- Towarzystwo Budownictwa Spo
ecznego Sp. z o. o. w Piotrkowie Trybunalskim 
Delegatur�  NIK w Olsztynie  
- Urz� d Miejski w Ostródzie  
- Urz� d Miasta w I
awie 
- Urz� d Miasta Olsztyn  
- Urz� d Miasta w E
ku  
Delegatur�  NIK w Rzeszowie  
- Urz� d Miasta Stalowa Wola 
- Urz� d Miasta Mielca 
- Urz� d Miasta Krosna 
- Urz� d Miasta Tarnobrzega 
Delegatura NIK w Szczecinie  
- Urz� d Miejski w Wa
czu 
- Urz� d Miejski w Stargardzie Szczeci� skim  
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- Urz� d Miejski w Koszalinie  
- Urz� d Miejski w Ko
obrzegu  
Delegatur�  NIK we Wroc
awiu  

- Urz� d Miasta Legnicy  
- Urz� d Miasta Jeleniej Góry 
- Urz� d Miejski w � widnicy  
- Urz� d Miejski w Strzegomiu  

Delegatur�  NIK w Zielonej Górze  
- Urz� d Miejski w 
 aganiu 
- Urz� d Miejski w Ko� uchowie 
- Urz� d Miasta w Zielonej Górze 
- Urz� d  Miasta w Gorzowie Wielkopolskim 
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Na podstawie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK zasi� gni� to informacji w nast� puj� cych 
urz� dach gmin.  

1. Województwo pomorskie  
- Urz� d Miejski Chojnice 
- Urz� d Miejski w L� borku 
- Urz� d Miasta Malborka 
- Urz� d Miejski Starogard Gda� ski 

2. Województwo wielkopolskie 
- Urz� d Miejski w Chodzie� y 
- Urz� d Miejski w Gnie� nie 
- Urz� d Miasta i Gminy Wrze� nia 
- Urz� d Miejski w Ostrowie Wielkopolskim 

3. Województwo podlaskie 
- Urz� d Miejski w 	apach 
- Urz� d Miasta Hajnówka 
- Urz� d Miasta Bielsk Podlaski 
- Urz� d Miejski w Sokó
ce 

4. Województwo opolskie 
- Urz� d Miasta Brzeg 
- Urz� d Miasta K� dzierzyn-Ko� le 
- Urz� d Miejski w Prudniku 
- Urz� d Miejski w Strzelcach Opolskich 

5. Województwo kujawsko-pomorskie 
- Urz� d Miejski w � wieciu 
- Urz� d Miejski w Brodnicy 
- Urz� d Miasta Che
mna 
- Urz� d Miejski w Grudzi� dzu 
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6. Województwo � wi� tokrzyskie 
- Urz� d Miasta i Gminy Busko-Zdrój 
- Urz� d Miasta i Gminy Ko� skie 
- Urz� d Miasta w Ostrowcu � wi� tokrzyskim 
- Urz� d Miasta i Gminy w Staszowie 

7. Województwo mazowieckie 
- Urz� d Miejski w Grodzisku Mazowieckim 
- Urz� d Miasta Otwocka 
- Urz� d Miasta i Gminy Piaseczno 
- Urz� d Miejski w Wo
ominie 
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W okresie obj� tym kontrol� , funkcj�  Ministra pe
nili: 

·  Pan Andrzej Aumiller Minister Budownictwa od dnia 3 listopada 2006 r. do dnia 
13 sierpnia 2007 r. 

·  Pan Antoni Jaszczak Minister Budownictwa od dnia 5 maja 2006 r. do dnia 
3 listopada 2006 r., 

·  Pan Jerzy Polaczek Minister Transportu i Budownictwa od dnia 31 pa� dziernika 
2005 r. do dnia 5 maja 2006 r.  

·  Pan Krzysztof Opawski Minister Infrastruktury od dnia 2 maja 2004 r. do dnia 
31 pa� dziernika 2005 r. 

·  Pan Marek Pol Minister Infrastruktury od dnia 19 pa� dziernika 2001 r. do dnia 
2 maja 2004 r. 
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Budownictwo mieszkaniowe w pa� stwach Unii Europejskiej 

Dobr�  sytuacj�  mieszkaniow�  w „starych” pa� stwach UE charakteryzuje wska� nik 
liczby nowobudowanych mieszka�  na 1000 mieszka� ców, który oscyluje wokó
 5. 
W ostatnich latach najwi� cej budowa
o si�  w Irlandii, Grecji, Hiszpanii i Portugalii, 
� rednio 8-10 mieszka�  na 1000 mieszka� ców. Sytuacj�  mieszkaniow�  w Europie 
przedstawia poni� sza tabela: 

Liczba lokali mieszkalnych w pa� stwach UE w 2004 r.  
Lokale mieszkalne [mln] Lokale mieszkalne na 1000 

mieszka� ców 
Pa� stwo Ludno��  

[mln] 

ogó
em stale 
zamieszkane 

ogó
em stale 
zamieszkane 

Austria 8,1 3,7 3,3 457 409 

Belgia 10,3 4,2 - 415 402 

Dania 5,4 2,5 2,4 470 449 
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Finlandia 5,2 2,5 2,3 489 448 

Francja 59,6 29,5 24,5 495 411 

Grecja 11,0 5,5 3,7 505 336 

Hiszpania 41,8 20,8 14,3 510 342 

Holandia 16,1 6,7 6,6 417 411 

Irlandia 3,9 1,3 - 341 308 

Luksemburg 0,44 0,17 0,17 394 394 

Niemcy 82,5 39,0 35,1 472 425 

Polska 38,2 12,8 - 335 - 

Portugalia 10,4 5,2 3,6 495 350 

Szwecja 8,9 4,3 - 484 409 

W
ochy 57,8 26,5 21,3 460 369 

Zjednoczone 
Królestwo 

59,2 25,4 - 430 415 

Ogó
em 418,8 180,1    

Udzia
 budownictwa spo
ecznego w nowo budowanych mieszkaniach w Europie 
jest wyra� nie mniejszy. 

We wszystkich krajach inwestycje mieszkaniowe finansowane s�  ze � rodków 
w
asnych, kredytów hipotecznych i ewentualnie � rodków publicznych. Pomimo 
zmniejszania w latach 90-tych udzia
u pa� stwa w inwestycjach mieszkaniowych, 
w polityce mieszkaniowej krajów „starej Unii” spo
eczne budownictwo czynszowe 
odgrywa nadal znacz� c�  rol� : 

- w Austrii - 20% ca
o� ci zasobów mieszkaniowych stanowi sektor spo
ecznego 
budownictwa czynszowego, zarz� dzany po po
owie przez gminy i spó
ki 
bezzyskowe, 

- w Danii - oko
o 20% zasobów mieszkaniowych to spo
eczne budownictwo 
czynszowe, charakteryzuj� ce si�  udzia
em lokatorów w zarz� dzaniu 
oraz powszechn�  dost� pno� ci� , która nie powodowa
a segregacji spo
ecznej, 

- we Francji spo
eczne budownictwo czynszowe to oko
o 16% zasobów 
mieszkaniowych, zarz� dzanych przez organizacj�  dzia
aj� c�  na zasadach non-profit, 

- w Irlandii spo
eczne budownictwo czynszowe, stanowi 9% ogó
u zasobów 
mieszkaniowych i w 90% zarz� dzane jest przez gminy,  

- w Niemczech – zasoby spo
ecznego budownictwa czynszowe, stanowi� ce 7% ogó
u 
lokali mieszkalnych, przeznaczone s�  do zamieszkiwania czasowego, 
tj.  do  momentu poprawy warunków � ycia najemcy,  

- w Belgii 6% ca
o� ci zasobów mieszkaniowych stanowi spo
eczne budownictwo 
czynszowe, 

- we W
oszech - 5% ogó
u zasobów mieszkaniowych to budownictwo spo
eczne, 
które w przewa� aj� cej ilo� ci znajduje si�  w r� kach „instytutów”, odpowiadaj� cych 
polskim tbs-om, natomiast w r� kach gmin i instytucji pa� stwowych pozostaj�  
zaledwie mieszkania dla niepe
nosprawnych, studentów, nad którymi, mimo 
wszystko, zarz� d sprawuj�  ww. „instytuty”, 

- w Portugalii zaledwie 3% ogó
u zasobu mieszka�  przeznacza si�  dla najbiedniejszych, 
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- w Hiszpanii spo
eczne budownictwo czynszowe stanowi ju�  zaledwie 1%, 
samorz� dy lokalne prowadz�  polityk�  gruntow�  polegaj� c�  na udost� pnianiu 
najcz�� ciej bezp
atnie dzia
ek pod budownictwo o charakterze spo
ecznym, 
a w gminach funkcjonuj�  przedsi� biorstwa komunalne, które prowadz�  tego rodzaju 
budownictwo, 

- w Holandii 2,5 mln mieszka�  spo
ecznych zarz� dzanych jest przez 800 organizacji, 

- w Wielkiej Brytanii - w
adze lokalne ograniczaj�  si�  tylko do budowy mieszka�  
dla osób w podesz
ym wieku i niepe
nosprawnych. 

W szwedzkiej polityce mieszkaniowej pomoc�  mieszkaniow�  obj� to wszystkie 
sektory budownictwa mieszkaniowego niezale� nie od statusu w
asno� ci, co wp
yn� 
o 
na znikome ró� nice w wysoko� ci czynszu w sektorze prywatnym i spo
ecznym. Grecja 
jest jedynym pa� stwem UE, w którym nie istnieje spo
eczne budownictwo czynszowe.  
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poz. 1591 ze zm. 
5. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej - Dz. U. z 1997 r. Nr 9, 

poz. 43 ze zm. 
6. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane - j.t. Dz. U. z 2006 r. 156, poz. 1118 

ze zm. 
7. Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op
atach lokalnych - j.t. Dz. U. z  2006 r., 

Nr 121, poz. 844 ze zm. 
8. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami - j.t. Dz. U. z  2004 r. 

Nr 261, poz. 5263 ze zm. 
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9. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w
asno�ci lokali - j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 
ze zm. 
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- Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej 
- Marsza
ek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej 
- Marsza
ek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej 
- Prezes Rady Ministrów 
- Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego 
- Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Pa� stwowej 
- Sejmowa Komisja Infrastruktury 
- Sejmowa Komisja Odpowiedzialno� ci Konstytucyjnej 
- Senacka Komisja Gospodarki Narodowej 
- Minister Infrastruktury 
- Minister Sprawiedliwo� ci 
- Prezes G
ównego Urz� du Statystycznego 

 
 


