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Do mojego Biura naptywa niepokojaco duza liczba skarg od oséb, ktore nie sa w stanie
we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych i zmuszone sa korzystaé z
pomocy gminy. Analiza naplywajacych skarg wskazuje, ze problem z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych o0sdb o niskich dochodach na przestrzeni ostatnich kilku lat nie
tylko nie ulega poprawie, ale poczynione obserwacje wskazuja na nasilanie si¢ tego
zjawiska. Stanowisko moje w tym zakresie potwierdzaja zaréwno wyniki kontroli
przeprowadzonej przez Najwyzsza Izbe Kontroli, dotyczacej realizacji przez gminy zadan w
zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych zawarte w Informacji z 21 maja 2008 r., jak i
wyniki badan przeprowadzonych przez Zespdt Terenowy mojego Biura we Wroctawiu,
obejmujace gminy z wojewddztw: dolnoslaskiego, opolskiego i lubuskiego. Ocena moja
znajduje takze uzasadnienie w zamieszczonym na stronie internetowej Ministerstwa

Infrastruktury (www.mi..gov.pl) opracowaniu Instytutu Rozwoju Miast , Informacje o

mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za 2008 r." Krakéw 2009.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 10 lipca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja

potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach, a zadania te wykonuje
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wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb. W mys$l art. 20 ust. 1 i 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, w celu realizacji zadan w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb mieszkaniowy, a takze wynajmowac
lokale od innych wtladcicieli i podnajmowaé je osobom, ktérych gospodarstwa domowe
osiagaja niski dochdd. Lokale stanowiace mieszkaniowy zasdéb gminy, z wyjatkiem lokali
socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy moga
by¢ wynajmowane wytacznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas

oznaczony zada lokator.

Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej, w tym m.in. w zakresie
gminnego budownictwa mieszkaniowego zostato powierzone gminom. Stosownie do art. 4
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw na realizacje powyzszych zadan gminy moga

otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa.

Przepisem art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zostat natozony na wtadze
publiczne  obowiazek  prowadzenia  polityki  sprzyjajacej zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatania bezdomno$ci, wspierania
rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan obywateli zmierzajacych do

uzyskania wtasnego mieszkania.

Powszechnie wiadomo, ze gminy maja bardzo ograniczone mozliwosci realizacji
ustawowego obowiazku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej ze
wzgledu na brak wolnych mieszkan komunalnych oraz brak $rodkéw finansowych na budowe
nowych mieszkan. Sprawa oséb, ktére nie sa w stanie we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych jest podejmowana przez Rzecznika Praw Obywatelskich w aspekcie
generalnym sukcesywnie poczawszy od 1999 r. Wystapienia w tej sprawie moi poprzednicy
kierowali kolejno do oOwczesnego Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
Wiceprezesa Rady Ministréw-Ministra Infrastruktury, Prezesa Rady Ministréw. W wystapieniach
tych po raz kolejny wskazywano na konieczno$¢ stworzenia systemu finansowania budownictwa
socjalnego, o ktérym moéwi art. 75 ust. 1 Konstytucji RP oraz podnoszono potrzebe
spowodowania podjecia dziatan, ktore przyczynityby si¢ do poprawy istniejacej sytuacji

mieszkaniowe;j.

W odpowiedzi na wiclokrotne wystapienia Rzecznik zostat poinformowany, ze w celu
wspierania osob i rodzin, ktére znalazty si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej oraz w celu
zapobiegania zjawisku bezdomno$ci, Rzad przyjat w dniu 29 lipca 2003 r. , Program

budownictwa mieszkan dla oséb wymagajacych pomocy socjalnej". Wdrozenie tego programu,
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poprzedzone byto realizacja tzw. pilotazowego programu budowy mieszkan w oparciu o ustawe
z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 lokali
socjalnych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 145, poz. 1533 ze ). Od dnia 13
stycznia 2007 r. obowiazuje natomiast ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkann chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz.
U. Nr 251, poz. 1844). Koordynatorem programu jest Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK),
ktory zgodnie z ustawa wnioski o dofinansowanie przyjmuje dwa razy w roku (w I i w 1l
p6troczu). Podmiotami uprawnionymi do uzyskania wsparcia finansowego z Funduszu Doptat sa
m.in. jednostki samorzadu terytorialnego (gminy, powiaty), zwiazki miedzygminne, organizacje

pozytku publicznego.

Z informacji zawartych w uzasadnieniu rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych (druk sejmowy nr 1282) wynika, ze finansowe wsparcie w ramach programu
pilotazowego w tacznej kwocie 84,5 mln zt pozwolitlo na powstanie ponad 5 tys. lokali
socjalnych oraz ok. 500 miejsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych. Z informacji tych
wynika takze, ze program ten za trzy edycje sktadania wnioskéw (2007 r. i pierwsze pdirocze
2008 r.) nie przyniést efektéw prognozowanych na etapie opracowywania regulacji ustawy.
Szacunkowo zakltadano powstanie w okresie 8 lat ok. 100 tys. lokali socjalnych lub mieszkan
chronionych oraz 20 tys. nowych miejsc w noclegowniach Iub domach dla bezdomnych, z czego
w roku 2007 r. 5,5 tys. lokali socjalnych i mieszkan chronionych oraz 3 tys. miejsc w
noclegowniach i domach dla bezdomnych, natomiast w latach 2008-2010 po 13,5 tys. lokali
socjalnych i mieszkan chronionych rocznie i po 3 tys. miejsc w noclegowniach i domach dla
bezdomnych rocznie. Tymczasem w 2007 r. powstato tylko 2.564 lokali socjalnych i mieszkan
chronionych oraz 170 miejsc w noclegowniach. Natomiast w pierwszym poétroczu 2008 r.

ztozono wnioski na utworzenie 1.224 lokali socjalnych i mieszkan chronionych oraz 68 miejsc

noclegowych.

Od dnia 1 kwietnia 2009 r. do ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych wprowadzone zostaty modyfikacje
zwickszajace atrakcyjnos$¢ finansowego wsparcia panstwa dla przedsigwzi¢¢ gmin majacych na
celu pozyskiwanie lokali i pomieszczen mieszkalnych dla najubozszych. Finansowe wsparcie
panstwa bedzie mogto teraz wynosi¢ 30-50 % Kkosztoéw inwestycji. Nowym rozwiazaniem jest
takze mozliwo$¢ pozyskiwania przez gminy, przy pomocy budzetu panstwa, mieszkan

komunalnych nieposiadajacych statusu lokali socjalnych pod warunkiem wydzielenia z juz
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istniejacego zasobu takiej samej liczby lokali socjalnych, jak rowniez mozliwe jest kupowanie

przez gminy catych budynkdw, a nie jak dotychczas poszczegdlnych lokali.

Niewatpliwe powyzsze dziatania panstwa nalezy oceni¢ pozytywnie. Nie moze natomiast
nie by¢ zauwazony przeze mnie fakt sukcesywnego, corocznego zmniejszania $rodkdw na
Fundusz Doptat, ktéry wynosit: w 2007 r. - 185 mln zt., w 2008 - 125 min zt, w 2009 r. tylko
20 min zt (Informacja nr 2/2009 z 3 marca 2009 r. BGK, www.bgk.com.pl) . Z doniesien

prasowych wynika, ze w budzecie na rok 2010 przewiduje si¢ zmniejszenie jeszcze - i tak juz
symbolicznych - dotacji dla gmin na budowe lokali socjalnych. Ponad szesciokrotne
zmniejszenie w 2009 roku $rodkéw na Fundusz Doptat skutkowato tym, ze gminy w
rzeczywistosci nie mialy szans skorzystania z wprowadzonego ustawa nowelizujaca

zwickszonego dofinansowania do realizowanych inwestycji.

Zaniepokojenie moje budzi takze fakt braku dtugookresowego programu rozwoju i
utrzymania budownictwa mieszkaniowego oraz odpowiedniej strategii rzadu w tym zakresie, w
tym w szczegllnosci w zakresie wspierania budownictwa socjalnego.  Wydaje sig, ze sprawy
zwiazane z rozwojem budownictwa mieszkaniowego nie sa przedmiotem nalezytej uwagi ze
strony Rzadu. Kwestie mieszkaniowe nie byly bowiem poruszane na zadnym z 18 paneli

tematycznych podsumowujacych dwa lata dziatalnosci Rzadu.

Jak wskazano wyzej, cho¢ ustawa o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy, to obowiazek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zostat na gminy natozony
tylko w stosunku do gospodarstw o niskich dochodach. Ponadto gmina ma obowiazek zapewni¢
lokale socjalne i lokale zamienne, na zasadach i warunkach przewidzianych w ustawie. W
zwiazku z powyzszym sygnalizujac Panu Premierowi problemy zwiazane z rozwojem
budownictwa mieszkaniowego, w przedmiotowym wystapieniu ogranicze si¢ do poruszenia
kwestii bezposrednio zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich

dochodach oraz spraw zwiazanych z zapewnieniem lokali socjalnych i zamiennych.

Stosownie do art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

Wiceloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ Kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci zagadnienia wskazane

w tym przepisie. W tym m.in:
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» prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

+ planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

» zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

» zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

* opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
powinny natomiast okresla¢ w szczegdlnosci zagadnienia wskazane w art. 21 ust. 3 ustawy, w
tym m.in.:

* wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub w
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu;

» warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

» kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

Zgodnie z definicja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow
mieszkaniowy zasdéb gminy tworza lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo gminnych o0sob
prawnych lub spétek handlowych utworzonych =z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotéw. W celu realizacji ustawowych zadan zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych o0séb o niskich dochodach gmina moze tworzy¢ i posiadaé¢ zasdb
mieszkaniowy, a takze wynajmowaé lokale od innych wlascicieli i podnajmowac je osobom,
ktérych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochéd.

Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czes¢ lokali, ktére przeznacza si¢ na wynajem
jako lokale socjalne. W my$l art. 23 ustawy o ochronie praw lokatorow umoweg najmu lokalu
socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony. Umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z
osoba, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie
przekraczaja wysokosci okre$lonej w uchwale rady gminy. Stawka czynszu za lokal socjalny nie
moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

W mojej opinii bardzo zta ocena sytuacji mieszkaniowej gmin w zakresie zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw nie jest spowodowana wytacznie brakiem



odpowiednich $rodkéw finansowych, ktore sa niezb¢dne dla prawidtowego realizowania przez
gminy zadan w zakresie natozonych na nie obowiazkéw zawiazanych z zabezpieczeniem
odpowiedniej liczby mieszkan. Na zta sytuacje w przedmiotowym zakresie w mojej ocenie maja,
wplyw takze obowiazujace w przedmiotowym zakresie uregulowania prawne.

W szczegdlnodcei nalezy podkresli¢, ze cho¢ obowiazujaca ustawa o ochronie praw lokatoréw
naktada na gminy okredlone obowiazki w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych mieszkancéw, to jednoczesnie nie przewiduje Zzadnych sankcji, na wypadek
nierealizowania przez gminy tego zadania. Ustawa ta nie wyposaza tez zadnego organu w
odpowiednie instrumenty, ktore mogtyby niejako spowodowaé przymuszenie gminy do
okre$lonego zachowania.

Przyktadowo wskazaé nalezy, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw w art. 21 naktada na gminy
obowiazek uchwalania wicloletnich, - co najmniej pigcioletnich plandw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy i jednoczes$nie nie przewiduje zadnych sankcji, w przypadku, gdy
gmina planu takiego nie uchwali, a takze gdy przyjety plan nie bedzie zawieral wszystkich
wskazanych w ustawie elementéw badz tez pomimo opracowania i przyjecia planu przewidziane w
nim zalozenia nie beda realizowane. W konsekwencji, jak wykazaty przeprowadzone badania NIK
- w 3 gminach, spos$réd 36 kontrolowanych, tj. 11 % skontrolowanych gmin nie opracowano
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W 15 gminach,
programy nie zawieraty podstawowych zatozenn, m.in. prognozy stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu gminy, danych o wielkosdci i stanie technicznym tego zasobu, analizy
potrzeb remontowych oraz wysokosci wydatkow. W 7 gminach, pomimo obowiazywania
wieloletnich programéw, nie realizowano zalozen przyjetych w programie, dotyczacych m.in.
wspierania potrzeb mieszkaniowych, zasad polityki czynszowej i prowadzenia remontow.

Podkresli¢ nalezy takze, ze ws$rdd zagadnien jakie powinny by¢ uregulowane w wieloletnim
planie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dwukrotnie wymieniono planowana
sprzedaz lokali ( w art. 21 ust. 2 pkt 3 i art. 21 ust. 2 pkt 8 pkt b ustawy). Ustawodawca nie
zobligowatl natomiast gmin do ustalenia w wieloletnim programie kwestii zwiazanych z
pozyskaniem nowych lokali przeznaczonych na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych, cho¢ z
mocy ustawy i w przypadkach w niej wskazanych obowiazek taki ciazy na gminie i dotyczy
zaréwno zapewnienia lokali zamiennych jak i lokali socjalnych.

Z badan NIK wynika, ze tylko potowa ze skontrolowanych gmin (18 z 36) podjeta realizacje
przedsigwzie¢  inwestycyjno-budowlanych, powickszajac zasoby mieszkaniowe o nowe lokale
mieszkalne badz lokale wyremontowane i zaadaptowane na cele mieszkaniowe. Z danych Instytutu

Rozwoju Miast wynika, ze zmniejszyt sic w 2008 r. udzial oddanych mieszkann komunalnych w



stosunku do roku 2007 z 19 % do 16 %. Sukcesywnie zmniejsza si¢ udziat  mieszkan
komunalnych w rynku mieszkaniowym i wynosi ogétem 10 % ogdlnej liczby mieszkan, a w
miastach wskaznik ten wynosi ok. 12,3 %. Z przeprowadzonych przez Instytut badan w 22
miastach wynika, ze w roku 2008 wybudowano 482 mieszkania oraz uzyskano z adaptacji innych
obiektow 87 lokali. Ogdétem zatem pozyskano 569 nowych mieszkan, a w tym samym roku
sprzedano 3.700 mieszkan. Zatem w przeciagu jednego roku zasob komunalny w tych miastach
zmalat o ponad 3.100 mieszkan. Z dostepnych informacji, w tym z informacji prasowych (m.in.
artykul M. Wielgo ,,Problem mieszkaniowy? Rzad go nie widzi" Gazeta Wyborcza z 25.X1. 2009
r.) wynika, ze w roku 2008 r. powstato ok. 2.700 nowych mieszkan komunalnych. Oznacza to
srednio jedno mieszkanie nowe przypadajace na gming. Jesli zatem niektére gminy wybudowaty
budynek, to w wielu gminach nie powstato zadne nowe mieszkanie.

Z informacji zebranych przez Zespdét Terenowy BRPO we Wroctawiu (z 321 gmin
wojewddztw dolnoslaskiego, opolskiego i lubuskiego) wynika, ze bardzo duza cze$¢ gmin (37, 4%)
nie ma spojnych planéw gospodarki mieniem komunalnym. Wiele gmin deklarowato plany
zwiazane 2z rozwojem zasobdw lokali socjalnych, niemniej jednak plany te nie szly w parze z
planowanym budzetem czy tez zapisami wicloletnich planéw inwestycyjnych. Niewiele gmin
deklarowato takze cheé skorzystania z zewnetrznego wsparcia finansowego. Cz¢$¢ z nich
tlumaczyta, iz jest ono zbyt mate i gmina nie jest w stanie ponie$¢ kosztow wktadu wrasnego.
Swiadczyc' to moze o tym, ze wickszo$¢ z plandw pozostaje w sferze deklaracji, a nie realnych
zadan do wykonania.

Ponadto, z korespondencji prowadzonej przez moje Biuro z gminami wynika, ze cze$¢ gmin
stoi na stanowisku, iz w $wietle obowiazujacego obecnie stanu prawnego nie sa obciazone
obowiazkiem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Powyzsze prze$wiadczenie gminy
argumentuja zmiana redakcji art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, w stosunku do
brzmienia art. 4 poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.). Uprzednio
obowiazujacy przepis stanowit, iz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy - co mozna byto sprowadzi¢ do obowiazku
dostarczania lokali mieszkalnych mieszkancom gminy. Obecnie ustawodawca przypisat gminom -
w postaci zadania wlasnego - jedynie tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, a wigc obowiazek planowania i realizacji dziatan
zmierzajacych w kierunku tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Zmiang t¢ niektére gminy odczytuja de facto jako zwolnienie ich z

obowiazku utrzymywania na odpowiednim poziomie gminnego zasobu lokali mieszkalnych.
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Niepokojace informacje zawieraja komentarze Kongresu Budownictwa Polskiego do
opublikowanych przez GUS wynikéw po trzech kwartatach 2009 r. w sektorze budownictwa

mieszkaniowego zamieszczone na stronie www. kongresbudownictwa.pl. Z komentarzy tych

wynika, ze sytuacja w budownictwie mieszkaniowym dalej jest bardzo zla, a prognozy na
najblizsze lata wrecz fatalne. Systematycznie umacniamy swoje ostatnie miejsce w Europie pod
wzgledem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Dramatycznie zmniejszyta si¢ ilo$¢ mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto w 2009 roku. Ogdlnie za trzy kwartaty spadek ten wynosi 23,8 %, w
stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Przy czym w grupie budowy mieszkan dla
najubozszych wskaznik ten jest nizszy - az o 47,1 %. Wedtug tych informacji brak perspektyw
mieszkaniowych potwierdzaja dane GUS dotyczace malejacej liczby pozwolen na budowe we
wszystkich typach mieszkan, wynoszace od 20 do ponad 38 %. Wedtug Kongresu Budownictwa
Polskiego tylko w niewielkiej cze$ci t¢ dramatyczna sytuacje mozna usprawiedliwia¢ Kkryzysem
gospodarczym. Zdaniem Kongresu, Rzad pomimo nalegan organizacji pozarzadowych i opracowan
eksperckich nic nie zrobit, zeby podjaé w pore dziatania antykryzysowe w budownictwie.
Kongres ponosi takze, ze Pan Premier nie odpowiada na wystapienia kierowane w tej sprawie.
Wskazuje takze, ze w projekcie budzetu na 2010 r. zatozono zmniejszone wydatkow na sfere
mieszkaniowa do 0,08 % PKB, przy 0,09 % PKB w roku 2009.

Oprocz braku odpowiedniej (do potrzeb) liczby mieszkan, problemem pozostaje wlasciwe
gospodarowanie i zarzadzanie przez gminy posiadanym zasobem. I w tym zakresie przeprowadzone
kontrole i badania wykazaty wiele nieprawidtowosci.

Przede wszystkim komunalne zasoby mieszkaniowe systematycznie si¢ zmniejszaja w wyniku
prowadzonej przez gminy prywatyzacji. Z informacji NIK wynika, ze w latach objetych kontrola
(2004-2006) na obszarze 36 skontrolowanych gmin oddano do uzytkowania 14,2 tys. lokali
mieszkalnych, co spowodowato zwickszenie zasobow mieszkaniowych o zaledwie 1,3 %. W tym
samym czasie zmniejszenie zasobu mieszkaniowego w wyniku sprzedazy lokali wynosito tacznie
26,6 tys. lokali. Wg badan Instytutu Rozwoju Miast w badanych miastach w roku 2008 sprzedano
ogdtem 5 % ogdblnej liczby mieszkan komunalnych, przecigtnie za 10 % ich ceny rynkowej
(bonifikaty wynosity najczesciej 80-95 % wartodci). Daje to podstawy do przyjecia, ze w skali
kraju w 2008 r. sprzedano ok. 45-50 tys. mieszkan nalezacych do gmin. Realizowana polityka
prywatyzacyjna skutkuje pogarszaniem si¢ struktury jako$ciowej zasobu gminy (lepiej sprzedaje
si¢ mieszkania o najwyzszym standardzie) a uzyskane $rodki z prywatyzacji sa przewaznie
wykorzystywane poza sfera gospodarki mieszkaniowej. W latach 2004-2006 zwickszyta si¢ liczba
0s0b oczekujacych na lokale mieszkalne z zasobdéw mieszkaniowych skontrolowanych gmin.

Liczba niezrealizowanych wnioskdw o najem lokali mieszkalnych w latach 2005-2006 w stosunku
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do roku 2004 wzrosta az o 16, 7 %. Sredni czas oczekiwania na najem lokalu w kontrolowanych
gminach wynosit 2 lata, ale stwierdzono takze przypadki oczekiwania na przydziat lokalu od 7 lat
do 11 lat. Takze naptywajace do mnie skargi wskazuja na to, ze reguta jest kilkuletnie oczekiwanie
na lokal, a w niektorych przypadkach okres ten wynosi nawet kilkanascie lat.

Niepokojaco przedstawia si¢ takze stan techniczny zasobéw komunalnych. Prawie 56%
zasobéw kontrolowanych gmin znajduje sie w budynkach wybudowanych przed 1945 r, z ktérych
wyremontowanych byto tylko 6, 1 %. Stwierdzono pogarszanie si¢ stanu technicznego zasobdéw
mieszkaniowych gmin przez niedostosowanie zasad polityki czynszowej do stanu utrzymania
zasobu mieszkaniowego. Wedtug NIK prawie 40 % gmin nie zmieniato wysokosci stawek
czynszu, a uzyskane wplywy z tytutu najmu lokali mieszkalnych nie rekompensowaty
rzeczywistych kosztdw utrzymania zasobu mieszkaniowego. W 35 na 36 skontrolowanych gmin
dochody osiagane w gospodarce mieszkaniowej nie wystarczaty na sfinansowanie kosztéw
utrzymania gminnych zasobéw. We wszystkich skontrolowanych gminach wystapity znaczne
zalegtodci w optatach wnoszonych przez najemcow. Natomiast z badan przeprowadzonych przez
Instytut Rozwoju Miast wynika, ze cho¢ 16 z 22 badanych miast dokonato podwyzek czynszu w
2008 r. to i tak $rednie stawki czynszu osiagaja poziom zaledwie 1,2-1,3 % kosztu odtworzenia
liczonego w skali roku. Takze zdaniem Instytutu wiekszo$¢ gmin prowadzi bardzo pasywna
polityke czynszowa ktora skutkuje przede wszystkim zbyt niskimi naktadami na techniczne
utrzymanie, mimo coraz wyzszych dotacji z budzetéw gmin. Efektem tego byta ponad 45 % luka
remontowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych badanych gmin. Wedtug badan IRM w
badanej grupie miast stan techniczny ok. 28 % budynkéw mieszkalnych nalezacych do gmin jest
bardzo zty. Blisko 22 % wymaga remontu gruntownego, a ponad 6 % kwalifikuje sie do
natychmiastowego wyburzenia. Stan powyzszy jest wynikiem przede wszystkim przeznaczania od
bardzo wielu lat niedostatecznych srodkéw na realizowanie zaréwno remontéw cze$ciowych, jak i

remontow zabezpieczajacych.

Cho¢ ustawa o ochronie praw lokatoréw w art. 22 obliguje gminy do wydzielenia z zasobu
mieszkaniowego czeSci lokali i przeznaczenia ich na lokale socjalne, to znaczna liczba gmin
zadania tego nie realizuje. Jak wskazuja badania przeprowadzone przez Zespot Terenowy mojego
Biura we Wroctawiu, z ogdlnej liczby gmin (321) objetych badaniami, az 70 z nich, tj. 21,8 % nie
posiada wyodrebnionych lokali socjalnych. Obraz ten w poszczegdlnych wojewodztwach ksztattuje
si¢ nastepujaco. W wojewddztwie dolnoslaskim 19,8 % gmin nie posiada wyodrebnionych lokali
socjalnych, w wojewddztwie opolskim 18,3 % gmin, a w wojewddztwie lubuskim prawie 29%.

Niepokojacy jest takze fakt, iz ilo§¢ o0soOb oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego

przewyzsza ogoélna liczbe lokali wyodrebnionych z zasobéw komunalnych na ten cel (facznie
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gminy badanych wojewddztw dysponuja 12.357 lokalami socjalnymi, a liczba oséb oczekujacych
na przydziat takiego lokalu wynosi 12.521, w tym 5.707 oséb z wyrokami przyznajacymi
uprawnienie do lokalu socjalnego).

Kolejki oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego sa tak duze, ze przekraczaja one
mozliwosci wtasne gmin w wykonywaniu tego zadania, a bardzo niska fluktuacja w tego rodzaju
lokalach nie wptywa pozytywnie na poprawe sytuacji.

Fakt, ze cze$¢ oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego przez gming, uprawniona jest do
niego wyrokiem sadowym, w sytuacji braku wolnych lokali, czesto nie ma wplywu na skrécenie
czasu oczekiwania. Tworza si¢ ogromne kolejki, ktérych roztadowanie przy ekstensywnej polityce
mieszkaniowej jest praktycznie obecnie niemozliwe.

Bardzo niepokojacym zjawiskiem jest brak wyodrebnionych pomieszczen 2z zasobu
komunalnego na lokale socjalne. W cze$ci gmin nie sa podejmowanie takze dziatania zmierzajace
do zmiany tego stanu rzeczy nawet w sytuacjach, gdy na gmine natozony zostal obowiazek
przydzielenia lokalu socjalnego wyrokiem sadowym. Najczedciej z tymi problemami borykaja sie
mate wiejskie gminy, ktore nie posiadaja zasobéw komunalnych, badz dysponuja bardzo skromna
liczba lokali komunalnych. Taka sytuacja ttumaczona jest brakiem S$rodkéw finansowych w
poszczegdlnych jednostkach samorzadu terytorialnego. Jednak, z jednej strony, z uwagi na
tworzone przez panstwo instrumenty finansowe, majace wspiera¢ samorzady w tworzeniu m.in.
lokali socjalnych, a z drugiej strony, z uwagi na brak przygotowywania przez gminy wieloletnich
planéw i podejmowania dziatan by skorzysta¢ z pomocy finansowej na realizacje tego zadania,
nalezy wysnu¢ wniosek, ze w duzej mierze, poprzez wlasna bezczynnos¢ gminy sa odpowiedzialne
za niewypelnianie swoich ustawowych zadan.

Wedtug szacunkéw Instytutu Rozwoju Miast istniejace potrzeby gmin w zakresie mieszkan
komunalnych i socjalnych nalezy oceni¢ na co najmniej 120-130 tys., z tego mieszkan
komunalnych na ok. 53 tys, a mieszkan socjalnych na ok. 70 tys. Ponadto potrzeba jest prawie 100
tys. mieszkan TBS. kacznie potrzeby mieszkan przeznaczonych na wynajem o czynszu
regulowanym (wg IRM) mozna szacowa¢ na ok. 220-230 tys.

Analiza naptywajacych do mojego Biura skarg oraz danych zawartych w informacjach z
przeprowadzonych badan i kontroli, a takze szacowane potrzeby w zakresie zabezpieczenia
mieszkann komunalnych i socjalnych wskazuja na to, ze bardzo zta sytuacja mieszkaniowa
budownictwa komunalnego moze ulec poprawie jedynie poprzez aktywne finansowe wsparcie
gmin ze strony budzetu panstwa, stworzenie dobrego prawa w przedmiotowym zakresie oraz
wykazanie dobrej woli i zaangazowania organdéw gmin w prowadzenie odpowiedniej polityki

mieszkaniowej. Niskie dochody gmin, ich nie dofinansowanie w zwiazku z nowymi zadaniami oraz
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zty stan techniczny istniejacego, w wigkszosdci starego zasobu mieszkaniowego nie pozwala
gminom na prawidtowa realizacjc zadan w  zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych mieszkancéw.

W zwiazku z powyzszym, w mojej ocenie niezbedne jest podjecie ze strony Rzadu
odpowiednich dziatan w tym zakresiec. W szczegdlnodci w pelni podzielam stanowisko NIK, ze
niezbedne jest opracowanie i wdrozenie diugookresowego programu rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.

Ponadto w mojej ocenie rozwazenia wymaga wprowadzenie zmian w ustawie o ochronie praw
lokatorow. Moim zdaniem niezb¢dne jest zobligowanie gmin do okreSlenia w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planowanej liczby nowych lokali
(budowanych badz tez adaptowanych) w kolejnych latach. Rozwazenia wymaga takze stworzenie
mozliwosci weryfikowania uprawnienn do najmu lokalu komunalnego i wprowadzenia do zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, obowiazku
dokonywania przez gming, w trakcie trwania umowy najmu, okresowych weryfikacji uprawnien do
zajmowania lokalu w zakresie wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego i tytutu prawnego do
innego lokalu, a ponadto wprowadzenie jako przestanki wypowiedzenia najmu osiaganie dochodu
przekraczajacego dochdd ustalony przez gming (w takim przypadku termin wypowiedzenia mozna
by ustali¢ stosunkowo dtugi - kilkuletni, pozwalajacy najemcy na rozwiazanie problemu
mieszkaniowego).

Zgodnie z obowiazujacym art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, umowa o odptatne
uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy moze by¢ zawarta
wytacznie na czas nicoznaczony. Podpisania umowy na czas oznaczony moze zadaé jedynie sam
lokator. Gmina nie ma prawa do tego zmusza¢ ani tez uzaleznia¢ zawarcia umowy od zltozenia
takiej deklaracji. Wyjatkiem, ktory pozwala gminie na zawarcie umowy terminowej jest oddanie w
najem lokalu socjalnego badz lokalu zwiazanego ze stosunkiem pracy. Obowiazujace przepisy
wprowadzaja w praktyce zasade dozywotniego wynajmowania lokali komunalnych. Bowiem
rodzinie czy tez osobie spetniajacej w dacie najmu lokalu ustawowe warunki, tj. niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i osiagajacej dochdd nieprzekraczajacy putapu ustalonego przez gming nie
ma mozliwosci wypowiedzenia najmu ze wzgledu na zwickszone dochody. Kondycja rodzin,
ktérym przydzielono lokal z zasobow komunalnych czgsto w niedtugim czasie si¢ poprawia i osoby
te latami korzystaja z gminnych nieruchomosci z dotowanymi czynszami. Praktycznie za$ lokal taki
jest dla gminy niemozliwy do odzyskania, jesli wspdlnie z najemca mieszkaja osoby, ktére moga
wstapi¢ w stosunek najmu po jego $mierci. Art. 691 K.c. daje bowiem prawo do regulacji tytutu

prawnego po $mierci gtdwnego najemcy jego bliskim bez wzgledu na ich sytuacje finansowa jak



12

rowniez posiadanie przez te osoby zabezpieczonych potrzeb mieszkaniowych. Sytuacja taka
prowadzi za§ do tego, ze osoby ktore sta¢ na wlasne mieszkanie Korzystaja z gminnych
nieruchomos$ci natomiast rodziny rzeczywiscie potrzebujace dachu nad glowa latami czekaja na
wolne mieszkanie.

Ustawa o ochronie praw lokatoréow zobowiazuje gminy do pomocy najbiedniejszym poprzez
mozliwo$¢ zmiany warunkow najmu tj. obnizenie czynszu, natomiast nie daje mozliwosci zmiany
warunkéw najmu poprzez podwyzszenie czynszu lokatorom o wysokich dochodach.

Rozwazenia wymaga takze sprawa prowadzonej przez gminy prywatyzacji mieszkan
komunalnych. Wyniki przeprowadzonych badan i kontroli wskazuja ze w wielu gminach
obserwowane jest zjawisko prowadzenia prywatyzacji za wszelka ceng, ktérego skutkiem jest
znaczne zmniejszenie posiadanego zasobu jak rowniez pogorszenie struktury jakosciowej zasobu
bowiem najwiecej sprzedaje sie mieszkan o najwyzszym standardzie i lepszym stanie technicznych
(Informacja IRM ). Natomiast w zasobie pozostaja mieszkania o najgorszym stanie technicznym, a
srodki z prywatyzacji lokali i tak z reguty sa wykorzystywane poza sfera gospodarki
mieszkaniowej. Wobec braku dostatecznej liczby lokali, uwzgledniajac fakt, iz sprzedaz lokali
mieszkalnych nastepuje $rednio za 10 % ich wartoSci rynkowej rozwazy¢ nalezy czy istnieja
mozliwosci stworzenia mechanizméw prawnych ograniczajacych do pewnego poziomu
prywatyzacje mieszkann komunalnych. Wydaje si¢ takze, ze w sytuacji tak duzego deficytu
mieszkaniowego gminy powinny ogranicza¢ sprzedaz do lokali potozonych w budynkach, ktdre
wymagaja duzych naktadéw remontowych i ktérych dalsze pozostawanie w zasobie byloby
niecelowe.

Naptywajace do mnie (czesto dramatyczne) listy wskazuja na istnienie sporej grupy rodzin o
niskim poziomie zasobnosci, ktére pomimo podejmowania okreslonych wysitkéw ze swojej strony
nie sa w stanie samodzielnie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych rodziny i w tym zakresie oczekuja
pomocy ze strony gminy. Zaréwno z przytoczonych wyzej badan jak i z naptywajacych do mnie
spraw wynika, ze problem ten wobec poglebiajacej si¢ sfery ubdstwa czesci spoteczenstwa narasta i
gminy dysponujace ograniczonym, w wigkszosci starym, w ztym stanie technicznym zasobem i
nieposiadajace odpowiednich Srodkéw finansowych na pozyskanie nowych lokali nie sa w stanie
problemowi temu sprosta¢. Niewatpliwy wptyw na taka sytuacjc ma nierealizowana dotychczas w
wystarczajacym zakresie dyrektywa wynikajaca z art. 75 Konstytucji, nakladajaca na wiladze
publiczne obowiazek stworzenia systemu wpierania rozwoju budownictwa socjalnego. Bez
prawnego uregulowania tych kwestii, w szczegdlnosci bez stworzenia odpowiedniego  systemu
finansowania budownictwa socjalnego gminy nie sa w stanie realizowa¢ natozonych na nie

obowiazkéw w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb najubozszych.
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Majac na uwadze powyzsze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) przekazuje Panu
Premierowi uwagi i spostrzezenia swoje i innych instytucji przeprowadzajacych kontrole i badania
w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdb o niskich dochodach i zwracam si¢ Pana
Premiera o zajecie stanowiska w poruszonych kwestiach oraz rozwaznie mozliwosci podijecia
odpowiednich dziatain umozliwiajacych gminom wlasciwe wywiazywanie si¢ z ciazacych na nich
obowiazkach w przedmiotowym zakresie.

Jednoczednie wyrazam nadzieje, ze przedstawione uwagi zostana wzicte pod uwage przy
opracowywaniu programu okreSlajacego zasady wspierania budownictwa mieszkaniowego i jego
rozwoju na lata 2010-2020, do opracowania ktérego i przedtozenia Sejmowi w terminie do dnia 30
czerwca 2010 r. Rzad zostat zobowiazany rezolucja Sejmu z dnia 19 lutego 2010 r.

Bede wdzieczny za poinformowanie mnie o zajgtym przez Pana Premiera stanowisku w

zwiazku w przedstawionym problemem.
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