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Zasoby mieszkaniowe gmin dolnoslaskich w zdecydowanej wigkszosci pochodza sprzed II wojny
Swiatowej, co rzutuje na ich stan techniczny. Ponadto zasoby te kurcza sig, a gmin nie sta¢ na remonty 1
inwestycje. Same gminy cz¢sto nierzetelnie gospodarujg swoimi zasobami lokalowymi, wyznaczaja
stawki czynszowe niepozwalajace na modernizacj¢ budynkéw i1 nieskutecznie prowadza windykacje.
Kontrola obj¢ta siedem gmin wojewddztwa.

W zasobach komunalnych gmin wojewddztwa dolnoslaskiego znajduja si¢ w znacznej wigkszosci
budynki wybudowane przed 1945 r., ktére przez wiele lat byly zaniedbywane, lecz ciagle pozostaja w
eksploatacji. Mimo remontéw nieruchomosci te cechuja si¢ znacznym stopniem dekapitalizacji, co jest
szczegoOlnie widoczne w mniejszych miastach regionu (10-25 tys. mieszkancow). Mozliwosci finansowe
tych miast nie pozwalaja na pelne zapewnienie nalezytego stanu wiasnych zasobéw mieszkaniowych, co
stanowi barier¢ rozwojowa, gdyz zasoby mieszkaniowe w zaawansowanym wieku wymagaja
nieustannych naktadéw w tym zakresie. Wobec tego mozliwosci prowadzenia nowych inwestycji sa
mocno ograniczone. Dekapitalizacja zasobow mieszkaniowych utrudnia rowniez przydzielanie lokali
mieszkalnych osobom, ktdre si¢ o to ubiegaja, gdyz posiadane nieruchomosci nie odpowiadaja obecnym
standardom cywilizacyjnym. Z kolei oczekiwania spoteczne wskazuja na potrzebe rozwijania
budownictwa komunalnego.

Ustawa o zasobie mieszkaniowym nakfada na gminy uchwalenie Programu wieloletniego, stanowiacego
podstawe gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. Przyjeto go w szesciu z siedmiu
skontrolowanych gmin. Dwa spoSréd tych Programéw nie objely prognozy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego ani planowanych pelnych kosztéw jego eksploatacji.

Cztery gminy w Zasadach wynajmowania lokali zawarly postanowienia niezgodne z regulacjami
okreslonymi w ustawie o zasobie mieszkaniowym dotyczace m.in.:

e warunkow, jakie musi spetniaé lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych;

e wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu;

e warunkéw dokonywania zamiany pomig¢dzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a
osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

Gminy posiadaty lokale w budynkach, ktore w 91,3% powstaly jeszcze przed 1945 1.

Zas6b mieszkaniowy tych gmin zmniejszyl si¢ 0 11,3%, z 8190 lokali w 2018 r. do 7265 lokali w 2021
r. Dotyczyto to przede wszystkim mieszkan komunalnych w budynkach z wigkszoSciowym udziatem
gminy (0 22%), gtéwnie na skutek sprzedazy tych mieszkan. W pigciu gminach udostepniono jedynie 23
lokale mieszkalne pozyskane w wyniku dziatan polegajacych na adaptacji dotychczasowych lokali
uzytkowych lub podziale lokali mieszkalnych na mniejsze.

Skontrolowane gminy nie realizowaly prawidlowo, rzetelnie i gospodarnie zadan w zakresie
gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym. Srodki przeznaczane przez gminy na wydatki
zwiazane z przeprowadzaniem inwestycji, remontOw oraz modernizacji w gminnym zasobie
mieszkaniowym stanowily jedynie od 0,08 % do 3,09 % ich budzetéw. Utrudniato to zadanie tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz negatywnie wptywato na utrzymanie w
nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym budynkéw w ponad 90% pochodzacych sprzed 1945 r.

Prawidlowe prowadzenie gospodarki zasobem mieszkaniowym przez gminy powinno odbywac si¢ na
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podstawie Programow wieloletnich oraz Zasad wynajmowania lokali, jednak w dwéch gminach
program ten nie byl w pelni aktualny, a jedna z gmin nie przyjela go w ogéle. Ponadto w czterech
gminach czg¢sciowo nieaktualne byly Zasady wynajmowania lokali.

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. stawki czynszowe ksztattowaty si¢ pomigdzy 2,38 zt a 6,85 zt za 1
m?2 powierzchni. Tak przyjete wielkosci stanowity odpowiednio od 0,6% do 1,6% wartosci
odtworzeniowej lokali mieszkalnych. Stawki te nie wystarczaly dla odtworzenia posiadanych zasobéw
mieszkaniowych. Ponadto w dwéch gminach wystapity nieprawidlowosci w zakresie ustalania
wlasciwych stawek czynszowych za mieszkania komunalne.

Skontrolowane gminy w wigkszosci miaty tez trudnosci w dochodzeniu naleznoSci czynszowych (w
latach 2018-2021 stwierdzono tam wzrost zalegtosci z tego tytutu tacznie o 4528,1 tys. zi, tj. 0 22%).
Wszystkie gminy prowadzity tu dzialania windykacyjne, jednak w trzech gminach przebiegaly one w
sposob nierzetelny — a takze nie w pelni skuteczny, gdyz zadluzenie z powodu niezaptaconych czynszow
w latach 2018-2021 wzroslo tacznie 0 22%, z 20 144,7 tys. zt do 24 672,8 tys. zt. Na skutecznos¢ dziatan
windykacyjnych istotny wptyw miata m.in. pandemia COVID-19 1 regulacje znacznie ograniczajace
mozliwos¢ eksmisji — wskutek ktorych czgs¢ dtuznikéw przestato poczuwac si¢ do obowiazku ptatnosci
zalegtosci czynszowych.

Szes¢ z siedmiu jednostek odpowiedzialnych za gospodarke mieszkaniowa nie wykonywalo w pelni
zalecen dotyczacych remontéw i napraw wskazanych w wyniku przegladéw technicznych budynkéw
mieszkalnych. W szeSciu gminach w latach 2018-2021 na inwestycje, remonty 1 modernizacje w
komunalnym zasobie mieszkaniowym przeznaczano nizsze kwoty niz zaplanowane w Programach
wieloletnich.

Potrzeby remontowe okreslone w Programach wieloletnich najczgsciej dotycza niezbednych i
najpilniejszych robot, a rzeczywiste potrzeby pozwalajace na doprowadzenie posiadanego zasobu
mieszkaniowego do wlasciwego standardu 1 utrzymania zasobu mieszkaniowego w odpowiednim
standardzie znacznie przekraczaja mozliwosci finansowe gmin.

W dwéch gminach stwierdzono wypadki zaniechania obowiazkowych okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw, w szesciu gminach nie w pelni zrealizowano zalecenia z kontroli stanu
technicznego budynkéw. Wskutek nierzetelnego utrzymywania zasobu mieszkaniowego stan techniczny
kilkunastu skontrolowanych budynkéw stwarzal bezposrednie niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia
ludzkiego. W jednej gminie nie zrealizowano w terminie decyzji nakazowych PINB dotyczacych
usuni¢cia nieodpowiedniego stanu technicznego trzech obiektow.

W szesciu gminach ksiazki obiektu budowlanego prowadzono niezgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Odrebny wazny temat to pustostany — ich liczba w trzech gminach stanowita od 6,6% do 10,4% catosci
zasobu mieszkaniowego. Czgs¢ z nich czekata na remont, czgs¢ jednak ze wzgledu na stan techniczny
zostata przeznaczona do rozbidrki. Kazda z tych sytuacji oznaczata dla gmin koniecznos$¢ poniesienia
wysokich nakladéw finansowych. Ponadto w jednej gminie ani urzad, ani spétka zarzadzajaca w jej
imieniu gminnym zasobem mieszkaniowym nie mialy aktualnych danych co do liczby pustostanéw.

Proces przyznawania mieszkafi w pigciu gminach przebiegat prawidtowo, w dwéch gminach stwierdzono
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nieliczne nieprawidtowosci (co zdaniem NIK moze wskazywaé na dowolno$¢ w stosowaniu przepisow,
co Izba zalicza do katalogu dziatar zawierajacych mozliwos¢ powstawania mechanizmow
korupcjogennych). Liczba oséb oczekujacych na przydziat mieszkania komunalnego si¢ zmniejszyla,
niemniej skontrolowane gminy nie dysponowaly wystarczajaca liczba lokali dla zaspokojenia
wszystkich potrzeb mieszkaniowych, przez co czas oczekiwania na przydzial mieszkania wynosit
Srednio od 317 dni do ponad sze$ciu lat.

Gminy prowadzily tez sprzedaz lokali komunalnych. Zdaniem NIK, taka sytuacja przy braku
znaczacych inwestycji zwigzanych z budowa lub pozyskiwaniem nowych lokali komunalnych powoduje
ryzyko wydluzenia czasu oczekiwania na przydzial lokalu komunalnego.

WNIOSKI
Samorzady gminne
Majac na uwadze nieprawidlowosci ujawnione w toku niniejszej kontroli, NIK wskazuje potrzebe:

e aktualizowania Programéw wieloletnich 1 Zasad wynajmowania lokali, z uwzgl¢dnieniem zmian
przepisOw prawa powszechnie obowigzujacego w aspekcie zmieniajacej si¢ sytuacji spoteczno-
gospodarczej w gminach;

¢ podejmowania dziatan zapewniajacych utrzymywanie gminnego zasobu mieszkaniowego na
wlasciwym poziomie technicznym i estetycznym
z uwzglednieniem efektywnej polityki czynszowej 1 windykacyjnej, a takze mozliwosci
pozyskiwania na ten cel Srodkéw pochodzacych ze zrédet zewnetrznych;

e wprowadzenia mechanizméw zapewniajacych prawidtowe prowadzenie ksiazek obiektow
budowlanych, a takze terminowe 1 w pelni rzetelne wykonywanie oraz dokumentowanie
okresowych kontroli stanu technicznego i estetycznego budynkéw wchodzacych w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego.
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