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1. Wstep

Raport z monitoringu systemu przyznawania lokali komunalnych organizacjom
pozarzadowym w trybie pozakonkursowym jest wynikiem projektu Pozarzadowa Inspekcja
Lokalowa. Projekt byt realizowany od marca do grudnia 2009 roku przez Warszawska Grupeg
Obywatelska przy Stowarzyszeniu Dialog Spoteczny i Stowarzyszeniu Lideréw Lokalnych
Grup Obywatelskich. Projekt finansowany byl ze $rodkow programu Dzialania Straznicze

Fundacji im. Stefana Batorego.

W realizacje projektu Pozarzadowa Inspekcja Lokalowa zaangazowani byli: Katarzyna
Batko-Totlu¢ (Stowarzyszenie Liderow Lokalnych Grup Obywatelskich — SLLGO), Anna
Kuliberda (SLLGO), Katarzyna Sadto (Fundacja Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego —
FRSO), Karolina Walkiewicz (SLLGO), Piotr Fraczak (FRSO), Krzysztof Izdebski (SLLGO)
1 Krzysztof Los (SLLGO).



2. Geneza projektu

W dyspozycji wladz Warszawy znajduje si¢ duza pula lokali mieszkalnych i uzytkowych,
ktorych wiascicielem jest miasto, mogace je wynajmowaé osobom fizycznym, firmom, a
takze organizacjom pozarzadowym (nie znamy doktadnej liczby tych lokali — samych lokali
mieszkalnych jest ok. 90 tys., za$ lokali uzytkowych wynajmowanych organizacjom
pozarzadowym w dzielnicy Srodmiescie jest ponad 400). Ze wzgledu na stoteczny charakter
miasta komunalne lokale uzytkowe, zwtaszcza te znajdujace si¢ w atrakcyjnych dzielnicach,
stanowia dobro publiczne 0 czgsto ogromnej wartosci rynkowej. Dlatego tez spoteczna
kontrola nad sposobem wykorzystania miejskich zasobéw lokalowych jest ze wszech miar
wskazana jako sposob na przeciwdziatanie patologiom. Pojawiaja si¢ one nieuchronnie
wszedzie tam, gdzie popyt na atrakcyjne dobra znacznie przewyzsza ich podaz, a decyzje
maja charakter uznaniowy — nieoparty o jasne, przejrzyste i powszechnie znane kryteria. Tak

niewatpliwie jest w przypadku lokali uzytkowych przyznawanych poza konkursem.

Wedlug zamoéwionej przez warszawski Ratusz ekspertyzy ,,Analiza ksztaltowania sig
rynkowych stawek wynajmu lokali uzytkowych” warszawski rynek lokali uzytkowych jest
rynkiem wynajmujacego — popyt znacznie przewyzsza podaz. Ma to bezposredni wptyw na
stawki czynszu w lokalach uzytkowych w Warszawie, ktore, wedtug ekspertyzy, zaczynaja si¢
od 10 euro za metr kwadratowy (netto). Dla przyktadu, — w Srodmiesciu, niektére lokale sa
wynajmowane poza konkursem organizacjom pozarzadowym za czynsz w wysokosci 10 zt za
metr kwadratowy. Sa rowniez dzielnice, w ktorych takie stawki sa jeszcze nizsze — okoto 5 zt
za metr kwadratowy. Tak duza rozbiezno$¢ migdzy stawkami rynkowymi a stawkami
preferencyjnymi dla organizacji pozarzadowych czyni z lokali uzytkowych przyznawanych
przez miasto istotng form¢ wsparcia tych organizacji. Niestety, w przeciwienstwie do dotacji,
wsparcie to nie jest w zaden sposob kontrolowane, nie ma takze kompleksowych informacji

na ten temat.

Organizacje pozarzadowe w latach 2007-2008 mogly wynajmowac lokale poza konkursem na
mocy § 4 Uchwaly Nr XXIX/921/2004 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 28
pazdziernika 2004 w sprawie zasad najmu i dzierzawy lokali uzytkowych w domach
wielolokalowych, ,na prowadzenie dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowe;j,

opickunczej, leczniczej, oswiatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej lub sportowo-
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turystycznej, niezwiazanej z dziatalno$cia zarobkowa, a takze organizacjom pozytku
publicznego, na cel prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego”. Brak jednak uregulowan
normujacych same procedury przyznawania takich lokali oraz monitorowania sposobu ich
wykorzystywania (podstawa prawna przyznawania lokali organizacjom pozarzadowym w
trybie pozakonkursowym jest szczegotowo omowiona w dalszej czgs$ci raportu). Znane sa
przypadki naduzywania tej mozliwo$ci przez organizacje, ktore faktycznie nie dzialaja. Z
takiego wynajmu ani miasto, ani jego mieszkancy nie odnosza zadnych korzysci, a rezygnuje
si¢ z mozliwych zyskow, jakie lokal moglby przynosi¢, gdyby zostal wynajety na dziatalnos¢

komercyjna.

Celem projektu Pozarzadowa Inspekcja Lokalowa byta analiza trybu przekazywania lokali
uzytkowych organizacjom pozarzadowym poza konkursem oraz zwigkszenie przejrzystosci
tych procedur poprzez wprowadzenie dodatkowych wymogdéw zobowiazujacych miasto do
lepszej kontroli wykorzystania lokali przez najemcéw traktowanych preferencyjnie, a co za
tym idzie — zwigkszanie efektywnos$ci ich wykorzystywania. Bezposrednia inspiracja do
podjecia proby przyjrzenia si¢ wykorzystaniu miejskich lokali przez organizacje pozarzadowe
byt przypadek pewnej fundacji, ktora od 2002 roku zajmuje komunalny lokal o powierzchni
100 metrow kwadratowych w najbardziej prestizowe] warszawskiej lokalizacji, ptacac za
niego ceng¢ znacznie nizsza od rynkowej i — wszystko na to wskazuje — nie prowadzac zadnej
dziatalnosci. Organizacja nie posiada strony internetowej, nie sklada sprawozdan do
wlasciwego ministerstwa, mimo kilkakrotnych monitow, nie natrafiono tez na zaden $lad jej
dziatalnos$ci, a o jej istnieniu nie wiedziala nawet publiczna placowka stuzby zdrowia, ktorej
nazw¢ wykorzystuje w swojej nazwie fundacja. Mimo braku §ladéw dziatalnosci fundacja bez
przeszkdd uzyskala zgode na podnajem innej instytucji czgSci lokalu na warunkach
komercyjnych. Brak jakiegokolwiek oznakowania na drzwiach moze wskazywac, ze w lokalu
mies$ci si¢ fundacja, moze wskazywac, ze caly lokal jest wykorzystywany niezgodnie z

przeznaczeniem 1 nie przez instytucje, ktora go wynaj¢la.



3. Metodologia badania

Celem niniejszego raportu jest analiza — w oparciu o oficjalne dokumenty — sytuacji obecnej,
bo to do niej maja si¢ odnosi¢ uwagi i rekomendacje zgloszone radnym. Ze wzgledu na
konieczno$¢ zebrania pelnych danych z jednego okresu, mozliwie najpelniej obrazujace
sytuacje obecna, do analizy wybrano lata 2007-2008. Jest to okres na tyle krotki, ze material z
niego byt mozliwy do opracowania, a jednocze$nie wystarczajaco dtugi, zebySmy byli w
stanie zidentyfikowa¢ najwazniejsze problemy. Nalezy jednak podkresli¢, ze dobor dat nie byt
w zaden sposob zwiazany z kadencja zadnej z wiadz, a celem projektu nie bylo
monitorowanie konkretnej ekipy rzadzacej miastem, zebrane przypadki i uwagi dotycza w
réwnym stopniu wszystkich kolejnych wladz miasta. Wszystkie informacje byty pozyskiwane

oficjalnie, w trybie ustawy o dostepie do informacji publiczne;.



4. Analiza prawna

W okresie objetym monitoringiem podstawe prawna przyznawania lokali poza konkursem
stanowily Uchwata Nr XXXIX/921/2004 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 28
pazdziernika 2004 roku w sprawie zasad najmu i dzierzawy lokali uzytkowych w domach
wielolokalowych oraz Zarzadzenie nr 2128/2005 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 20
stycznia 2005 r. w sprawie okreslenia trybu i czynno$ci zwiazanych z oddawaniem w najem
lub dzierzawg lokali uzytkowych w domach wielolokalowych oraz zakresu dziatania i trybu
pracy komisji konkursowych. W zakresie przeprowadzania postgpowania wynajmu lokali
poza konkursem organizacjom pozarzadowym aktualny stan prawny, opisany szerzej w tej
czesci, nie rdézni si¢ od stanu prawnego istniejacego na dzieh wynajmu monitorowanych
lokali. Z uwagi na charakter tego raportu — rekomendacji zmiany obowiazujacego prawa —
opisujemy uchwale i zarzadzenie obowiazujace od 2009 roku, gdyz to one, w razie uznania

naszych argumentow, beda podlega¢ nowelizacji.

Tryb przyznawania lokali organizacjom pozarzadowym w Warszawie reguluje uchwata nr
LV1/1668/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie zasad najmu lokali
uzytkowych w domach wielolokalowych na okres diuzszy niz 3 lata i nie diuzszy niz 10 lat
oraz wyrazenia zgody na zawarcie, pO Umowie zawartej na czas oznaczony, kolejnej umowy
najmu z tym samym najemcq. Aktem wykonawczym jest natomiast Zarzadzenie nr 3323/2009
Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia 14 lipca 2009 roku. Uchylaja one poprzednio

obowiazujace akty prawne z odpowiednio 2004 i 2005 roku.

Uchwata okre§la tryb wynajmu komunalnych lokali uzytkowych zaré6wno w trybie
konkursowym, jak i pozakonkursowym, natomiast odsyta do Zarzadzenia w kwestiach
wynajmu w przetargu lub poza nim. Organizacje pozarzadowe w dalszym ciagu moga

skorzysta¢ z przywileju otrzymania lokalu poza konkursem i poza przetargiem.

Zgodnie z § 5 uchwaty poza przetargiem moga by¢ oddawane w najem lokale na prowadzenie
dziatalnosci charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekunczej, leczniczej, oswiatowej,
badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub turystycznej, jezeli cele te realizowane
sa przez podmioty, dla ktérych sa to cele statutowe i ktorych dochody przeznaczone sa w
calosci na dziatalno$¢ statutowa, a w szczegolnosci organizacjom pozytku publicznego na cel

prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego z zastrzezeniem, ze lokale nie moga by¢
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usytuowane na parterach w ciagach handlowo-ustugowych. Oznacza to, ze lokal
przeznaczony moze by¢ tylko i wylacznie na prowadzenie przez organizacj¢ dziatalnosci
statutowej. Prowadzenie innej niz statutowa dziatalno$ci w wynajmowanym lokalu jest z
mocy uchwaty przestanka do niezawarcia, lub w przypadku wynajmu do wypowiedzenia,
umowy. Mozliwe jest oczywiscie prowadzenie innej dziatalno$ci pod warunkiem, ze lokal
zostanie przyznany na zasadach ogélnych, tj. w wyniku przetargu lub konkursu. Cho¢ rodzi to
watpliwos¢, na ile organizacja pozarzadowa moze w ogole prowadzi¢ dziatalno$¢ inna niz

statutowa.
Stawki czynszu za lokale ustalane sa w drodze negocjacji stron.

Doktadny tryb postgpowania w przypadku przyznawania lokali organizacjom pozarzadowym

okresla Zarzadzenie.

Zgodnie z § 13 Zarzadzenia zarzad dzielnicy podejmuje ustalenia w sprawach najmu lokali
na podstawie materiatow przygotowanych przez wydziat w urzedzie dzielnicy wilasciwy w
sprawach gminnych zasobow lokalowych m.st. Warszawy ( odpowiedni ZGN) lub zarzadcg, a
w szczegdlnosci ustalenia dotyczace: oddawania w najem lokali w trybie bezprzetargowym i

poza konkursem oraz negocjowania stawek czynszu.

Dalej w § 14 okre$lono, ze warunki uméw najmu zawartych w wyniku postgpowania
pozaprzetargowego lub pozakonkursowego okresla si¢ w sposob zabezpieczajacy interesy
m.st. Warszawy pod wzgledem przychoddéw, nalezytej dbalosci o substancj¢ lokalu, a w
szczegolnosci: sposobu  korzystania z lokalu, trybu 1 warunkéw rozwigzania umowy, zasad
rozliczania naktadow wykonanych za zgoda wynajmujacego, o ile naklady te podwyzszaja
trwale warto$¢ lokalu i zostaty potwierdzone protokolem odbioru robot, okreslenia wysokos$ci
kaucji na poczet naleznosci czynszowych, zasad waloryzacji czynszu. Wynika z tego, ze
istnieje dolna granica mozliwej wysokosci stawek wynajmu 1 odpowiedzialno$¢ za wlasciwe

rozporzadzenie majatkiem komunalnym spoczywa na odpowiednich zarzadach dzielnic.

Podstawg zawarcia umowy najmu stanowi protokot negocjacji zatwierdzony przez zarzad
dzielnicy. Umowa musi by¢ zawarta na pismie, a kazda zmiana umowy najmu wymaga

zawarcia pisemnego aneksu.

Dos$¢ ogdlnie wprowadzono w § 15 Zarzadzenia sposéb ustalania wysokosci stawki czynszu

za najem lokali poza konkursem. Zapis ten mowi, ze okreslane sa one w wysokos$ci ustalonej
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w wyniku negocjacji stron. Natomiast w § 24 Zarzadzenia zawarto dyspozycje zobowiazujaca
zarzad dzielnicy do ustalenia minimalnych stawek czynszu z tytutu najmu lokali na rzecz

podmiotéw z obszaru III sektora.

W praktyce negocjacje prowadzone sa przez wydzial w urzedzie dzielnicy wilasciwy w
sprawach gminnych zasoboéw lokalowych m.st. Warszawy i/lub zarzadcg, ktérzy prowadza
negocjacje stawek czynszu, a nastgpnie wynegocjowane stawki czynszu przedstawiane sa do

zatwierdzenia zarzadowi dzielnicy.

Warto zwréci¢ uwage, ze w imieniu podmiotu ubiegajacego si¢ o najem lokalu negocjacje
moze prowadzi¢ petnomocnik. Pelnomocnictwo takie powinno by¢ udzielone w formie

pisemneyj.

Zarzadzenie przewiduje, ze organizacja, ktora w wyniku negocjacji stron podpisze umowe
wynajmu, musi wptaci¢ kaucj¢ w wysokosci 3-miesigcznego czynszu. Co wazne, istnieje
jednak wprowadzona w § 19. 1. Zarzadzenia mozliwo$¢, ze w uzasadnionych przypadkach,
przy zawieraniu umowy najmu wysokos¢ kaucji mozna obnizy¢ albo odstapi¢ od jej pobrania.
Nie sa okreslone przestanki, ktore wyraznie wskazuja, co nalezy rozumie¢ przez uzasadnione
przypadki. Decyzje taka podejmuje zarzad dzielnicy na uzasadniony wniosek podmiotu
ubiegajacego si¢ o najem lokalu. Zapewne w celu zapewnienia jawno$ci wydatkowania
finanséw komunalnych (a $cislej — ich potencjalnego uszczuplenia) wywiesza si¢ na tablicy
ogloszen urzedu dzielnicy wihasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu przez okres

nie krotszy niz 14 dni.

Z tego samego powodu okreslono w § 26. Zarzadzenia, ze Burmistrz danej dzielnicy, w
terminie do konca lutego kazdego roku, sklada radzie dzielnicy i1 Prezydentowi m.st.
Warszawy informacje zbiorcza dotyczaca lokali wynajetych w poprzednim roku poza

konkursem i poza przetargiem.

Nalezy wskaza¢, ze opisane akty prawa lokalnego stanowia tylko ogdlne ramy procedury
przyznawania komunalnych lokali uzytkowych organizacjom pozarzadowym. Zgodnie z
nasza wiedza nie istnieje opisana precyzyjna procedura przyznawania lokali poza konkursem
— na przyktad znaleziony na stronach ZGN Srodmiescie regulamin przyznawania lokali poza

konkursem dotyczy tylko tych lokali, ktore zostaly wycofane po przeprowadzeniu bez



rezultatu dwoéch konkursow, oraz tych, ktére znajduja si¢ na kondygnacji piwnicznej.
Przyznawanie lokali poza konkursem lub poza przetargiem organizacjom pozarzadowym

odbywa si¢ zatem w znacznej cz¢sci na zasadach uznaniowosci.
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5. Gromadzenie danych

W lutym 2009 roku wystaliSmy do Pani Prezydent m.st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz
pismo przedstawiajace Warszawska Grupge Obywatelska oraz informujace o planach
monitoringu. Przedstawiono cel Pozarzadowej Inspekcji Lokalowej i planowane dziatania,
podkreslono takze, ze jego celem jest wylacznie usprawnienie wspotpracy migdzy miastem a

organizacjami pozarzadowymi. Kopig takiego pisma otrzymali takze wszyscy Burmistrzowie.

Nastgpnie w trybie ustawy o dostgpie do informacji publicznej zwréciliSmy sig¢ z
nastgpujacymi wnioskami o informacj¢ publiczna do wiadz miasta:

e do Pani Prezydent m.st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz zwrocili§my si¢ z
wnioskiem o informacje o wszystkich miejskich lokalach uzytkowych aktualnie
wynajmowanych organizacjom pozarzadowym (nazwa organizacji, adres lokalu).

e do wszystkich burmistrzow dzielnic zwréciliSmy si¢ z wnioskami o informacjg
publiczna na temat wszystkich bedacych w dyspozycji danej dzielnicy lokali
uzytkowych wynajetych w latach 2007 1 2008 organizacjom pozarzadowym w trybie
pozakonkursowym (nazwa organizacji, adres lokalu, metraz lokalu, stawka za metr

kwadratowy, numer uchwaty o przyznaniu lokalu).

Pierwsza odpowiedz otrzymaliémy z Dzielnicy Sroédmiescie, Naczelnik WOD Marcin

Kohhierzak odestat nas po informacje do Biuletynu Informacji Publicznej Dzielnicy.

. Uprzejmie informuje, ze wszystkie uchwaly Zarzqdu Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy
za lata 2007-2008 sq opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej m.st. Warszawy
(http:/lbip.warszawa.pl/default. htm), co wypelnia dyspozycje art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o
dostepie do informacji publicznej, i zawierajq dane dotyczqce najemcy, adresu, ceny oraz

metrazu."

W Biuletynach Informacji Publicznej rzeczywiscie znajduja si¢ takie informacje, jednak
orzecznictwo sadow mowi, ze urzednik nie moze w odpowiedzi na wniosek o udostgpnienie
informacji publicznej po prostu odesta¢ do BIP-u, jesli nie jest w stanie wskaza¢ konkretnego
adresu internetowego pod ktérym zadana informacja si¢ znajduje. To tez podniesliSmy w

naszej odpowiedzi do Sroédmiescia.
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., Zgodnie z orzecznictwem sqdow administracyjnych nieprawidtowe jest zatatwienie wniosku
poprzez odestanie do stron Biuletynu Informacji Publicznej, gdy do uzyskania zqdanej
informacji konieczne jest zapoznanie sie przez strone z licznymi udostepnionymi na stronie
BIP dokumentami zrodtowymi, a nastepnie dokonanie selekcji zawartych w nich danych lub
tez gdy uzyskanie informacji polega¢ ma na interpretacji obszernych danych dostepnych w
BIP, a nastepnie samodzielnym jej ,, wytworzeniu" na ich podstawie. Jak rowniez wskazanie
podmiotowi zZqdajqcemu udzielenia informacji publicznej strony Biuletynu Informacji
Publicznej jako jej zZrodla stanowi prawidlowe zatatwienie wniosku tylko i wylqcznie w
przypadku, gdy informacje tam zawarte odnoszq sie bezposrednio (wprost) i konkretnie do
meritum zqdania (wyrok z 27 marca 2008 r. WSA w Biatymstoku II SAB/Bk 7/08 por. wyrok
WSA w Szczecinie z 06 pazdziernika 2004 r. w sprawie sygn. akt Il SAB/Sz 31/04, nie publ.
oraz wyrok WSA w Gliwicach z 22 stycznia 2004 r. w sprawie sygn. akt 11 SA/Ka 2633/03, nie
publ.)."

W odpowiedzi na to pismo informacje uzyskaliSmy. Planujac projekt spodziewaliSmy sig
przeszkod w dostgpie do tak szczegdlowych informacji i przewidzieliSmy w budzecie pewna
kwote na skargi, nie spotkaliémy si¢ jednak z odmowa. Niektore dzielnice co prawda nie
odpowiedziaty w ustawowym terminie, ale po wystosowaniu do Pani Prezydent pisma z
wezwaniem do usunigcia naruszenia prawa przez ociagajacych si¢ z odpowiedzia
burmistrzéw udato nam si¢ ostatecznie zgromadzi¢ dokumentacj¢ ze wszystkich dzielnic.

Otrzymalismy wigc nastgpujace dane:

e listg wszystkich lokali komunalnych wynajmowanych organizacjom pozarzadowym
(niezaleznie od daty wynajgcia 1 trybu, W jakim lokal zostal wynajety),

e listy lokali wynajgtych w latach 2007 1 2008 w trybie pozakonkursowym.

Po analizie dokumentow nadestanych w pierwszym etapie pozyskiwania informacji
ustalilismy kryteria, wedlug ktérych dobierzemy grupg, na temat ktorej bedziemy chcieli
pozyska¢ szczegotowe informacje. ZdecydowaliSmy si¢ przyja¢ nastgpujace kryteria

(wystepujace tacznie) lokali, ktore poddalismy bardziej szczegdtowemu sprawdzeniu:

e powierzchnia powyzej 60 m?,
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e cena za metr kwadratowy ponizej 20 zt.

Ograniczenie liczby sprawdzanych lokali do tych, ktorych atrakcyjnos¢ (stosunkowo duzy
metraz plus konkurencyjna cena) jest niekwestionowana, przy jednoczesnym przyjeciu
sztywnych kryteriow, pozwolito nam skupi¢ si¢ na analizie najbardziej interesujacych nas

lokali przy zachowaniu pelnego obiektywizmu przy doborze grupy.

Do dzielnic, w ktérych wystgpowaty lokale spetniajace powyzsze warunki (czg¢§¢ dzielnic w
ogoble nie wynajmowata lokali organizacjom pozarzadowym, cz¢$¢ wynajmowata, ale lokale
te nie spetnialy przyjetych przez nas kryteridow), wystosowaliSmy kolejne wnioski o
informacj¢ publiczna, tym razem zawierajaca szczegdtowe dane dotyczace podstawy prawnej
wynaj¢cia danego lokalu poza konkursem, umowy z najemca, dokumentacji przedstawione;j
przez najemce na etapie ubiegania si¢ o lokal itp. Wnioski takie zostaly ztozone do dzielnic:
Srodmiescie, Bielany, Mokotoéw, Praga Potudnie, Praga Pétnoc, Ursus, Zoliborz, Ochota i
Wola. Wszystkie dzielnice odpowiedzialy na wnioski, cho¢ nie wszystkie w ustawowym
terminie. W odpowiedzi od Dzielnicy Warszawa Srodmiescie dostalismy jedynie uchwaty

zarzadu dzielnicy dotyczace wynajmu wnioskowanych przez nas lokali.

Nastgpnym etapem badania byla analiza danych dotyczacych lokali bedacych w zakresie
naszego zainteresowania. W ramach monitoringu powstata internetowa baza danych dostgpna
na stronie Warszawskiej Grupy Obywatelskiej (warszawaobywatelska.pl). W bazie lokali
wynajetych w trybie pozakonkursowym w latach 2007-2008 znalazly si¢ nastgpujace
informacije:

e dzielnica, w ktorej miesci sig lokal;

e adres lokalu;

e powierzchnia lokalu;

e kwota za metr kwadratowy;

e kwota wyj$ciowa za metr kwadratowy;

e okres najmu;

e przeznaczenie lokalu;

e prawo podnajmu;

e uwagi do lokalu;
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e podstawa prawna wynajmu lokalu;
e (data podpisania umowy;

e sygnatariusze umowy;

e numer uchwaty przyznajacej lokal;

¢ informacje o aneksach.

Poniewaz jedynym warunkiem regulujacym wynajem lokali poza konkursem jest
zadeklarowanie prowadzenia w nich dziatalno$ci wymienionej we wspomnianym wczesniej §
4 Uchwaty Nr XXIX/921/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 pazdziernika 2004 w sprawie
zasad najmu i dzierzawy lokali uzytkowych w domach wielolokalowych, dla pelnego obrazu
sposobu wykorzystania lokali przeprowadzona zostala ogdlna analiza dziatalno$ci
prowadzonej w kazdym z nich. Na podstawie publicznie dostgpnych informacji,
zamieszczonych glownie w internecie, sprawdziliSmy, jaka organizacja wynajmuje kazdy z
lokali, gdzie znajduje si¢ jej siedziba, numer KRS-u organizacji wynajmujacej lokal, link do

strony internetowej organizacji.

Kilka wybranych lokali odwiedzilismy, zeby naocznie przekona¢ sig, jaka dziatalno$¢ jest w
nich prowadzona, czy przychodzac ,,z ulicy” mozna uzyskaé¢ wyczerpujaca informacje¢ na ten

temat, jakie jest ogblne wrazenie.

Na potrzeby wizyt przygotowaliSmy specjalny formularz wizytacji. Przed wizyta
sprawdzaliSmy, czy na stronie organizacji jest informacja, ze zajmuje ona wizytowany przez
nas lokal, oraz czy na stronie internetowej jest informacja, w jakich godzinach funkcjonuje
lokal. Podczas wizyty patrzyliSmy, jaki jest stan budynku, w ktorym miesci si¢ lokal, czy jest
informacja, kto administruje budynkiem, czy na zewnatrz budynku jest informacja, ze w tym
budynku miesci si¢ siedziba organizacji, czy organizacja nadal zajmuje dany lokal, czy
wpuscili nas do srodka 1 jaki jest stan ogdlny lokalu. Podczas rozméw w lokalach staraliSmy
si¢ dowiedzie¢, jakie sa wnioski organizacji ze wspotpracy z miastem, czy kto$ z miasta ich

monitoruje oraz czy w lokalu prowadzona jest dziatalno$¢ zgodna z przeznaczeniem.

Po przygotowaniu bazy lokali speiniajacych nasze kryteria, analizie sytuacji prawnej
wynajmowania od miasta lokali w trybie pozakonkursowym i przeprowadzeniu wizyt

lokalnych przygotowalismy list¢ glownych problemow systemu przyznawania lokali
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organizacjom pozarzadowym w trybie pozakonkursowym i nasze rekomendacje do zmian

dotyczacych rozwiazan zwigkszajacych przejrzysto$¢ i przyjazno$¢ procedur przyznawania

lokali organizacjom pozarzadowym poza konkursem (przetargiem).

Analiza danych dotyczacych lokali komunalnych wynajmowanych organizacjom

pozarzadowym w trybie pozakonkursowym pozwolita nam sformutowaé wstgpne wnioski,

ktére mozna podsumowac w punktach:

Miasto hojnie wspiera organizacje pozarzadowe, udost¢pniajac im sporo swoich

lokali, czesto naprawde bardzo atrakcyjnych.

Zdarzaja si¢ przypadki wynajmowania lokalu organizacji, o ktorej nie mozna nic
powiedzie¢, jej dziatalno$¢ nie jest warszawiakom znana, organizacja nie ma strony

internetowej, nie mozna znalez¢ zadnych informacji na jej temat.

Zasady, na jakich miasto moze przekazaé¢ lokale poza konkursem, sa co prawda
uregulowane, jednak brakuje przejrzystych procedur, wygrywaja zatem organizacje,

ktére same dowiedza sig o takiej mozliwosci, ,,upatrza” sobie lokal i o niego wystapia.

Warunki i ceny najmu bardzo si¢ r6znig w zaleznosci od dzielnic, zdarzaja sig lokale

wynajmowane po naprawdeg smiesznych cenach.

Decyzje podejmowane sa na podstawie tego, co organizacje deklaruja we wniosku, nie
ma jednak Zzadnego systemu weryfikacji tego, jak organizacja faktycznie wykorzystuje
lokal.

Umowy najmu sa tak skonstruowane, ze poza regulowaniem czynszu praktycznie nie
nakladaja na organizacj¢ zadnych zobowiazan dotyczacych samej dziatalnosci,

bowiem najcze¢sciej wskazuje sig, ze lokal jest wynajmowany na biuro.

Zdarzaja si¢ przypadki wynajmowania lokali  organizacjom  faktycznie
niefunkcjonujacym, czasami lokale te sa wykorzystywane catkowicie niezgodnie z

przeznaczeniem, na przyktad na dziatalno$¢ o charakterze komercyjnym.
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e Organizacja, ktora ptaci czynsz, praktycznie nie moze by¢ z lokalu usunicta, nawet
jesli nic w nim nie robi, nie ma bowiem zadnej okresowej weryfikacji tego, CO

organizacja dotychczas zrobila, przed przedtuzeniem umowy najmu.

e Zdarzaly si¢ jednostkowe przypadki braku reakcji na mocno nagto$nione, takze w

prasie, nieprawidtowosci.

Problemy i rekomendacje prezentowaliémy podczas spotkan konsultacyjnych z organizacjami

pozarzadowymi.

Monitoring stat si¢ podstawa do przeprowadzenia spotkan konsultacyjnych z
zainteresowanymi organizacjami pozarzadowymi. Konsultacje odbyly si¢ w dwoch turach.
Pierwsze spotkanie konsultacyjne byto spotkaniem otwartym, na ktére zaprosiliSmy wszystkie
organizacje zainteresowane tematem. Spotkanie odbylo si¢ 14 grudnia 2009 roku w sali
konferencyjnej Fundacji ,,Stocznia”. Spotkanie byto prowadzone przez Karoling Walkiewicz
(Stowarzyszenie Liderow Lokalnych Grup Obywatelskich), Katarzyn¢ Sadilo (Fundacja
Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego) i Krzysztofa Izdebskiego (Stowarzyszenie Dialog
Spoteczny). Podczas spotkania przedstawilismy wyniki monitoringu oraz przeprowadziliSmy

dyskusje nad przedstawionymi przez nas problemami.

Drugie spotkanie, ktore odbyto si¢ 17 grudnia 2009 roku w kameralnej sali Kawiarni Tarabuk,
dotyczylo juz konkretnej dyskusji (w oparciu 0 glosy zebrane w Stoczni) nad

rekomendacjami.

W nastgpnej czgséci raportu prezentujemy analiz¢ stanu obecnego polityki wynajmowania
lokali komunalnych w trybie pozakonkursowym, konsekwencje prowadzenia takiej polityki
oraz rekomendacje Warszawskiej Grupy Obywatelskiej i efekty dyskusji podczas spotkan z

organizacjami pozarzadowymi.
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6. Problemy i konsekwencje prowadzenia obecnej polityki wynajmowania

lokali komunalnych w trybie pozakonkursowym

Problemy i konsekwencje prowadzenia obecnej polityki wynajmowania lokali komunalnych

w trybie pozakonkursowym zdecydowali$my si¢ podzieli¢ na obszary tematyczne:

Obszar 1 — Polityka lokalowa miejska czy dzielnicowa?

Obszar 2 — Niejasne zasady zdejmowania lokali z konkursow i przetargdw.

Obszar 3 — Brak wptywu mieszkancoéw na przeznaczenie lokalu.

Obszar 4 — Umowy najmu.

Obszar 5 — Brak informacji o lokalach.

Obszar 6 — Niejasna polityka czynszowa.

Obszar 7 — Okresowa weryfikacja lokali.

W dalszej czg$ci raportu bgdziemy omawiac problemy i rozwigzania w oparciu o ten podziat.
Obszar 1

Pierwsze pytanie, ktore powinnismy sobie zada¢ w kontekscie polityki lokalowej, dotyczy
sposobu jej prowadzenia. Czy polityka lokalowa w Warszawie powinna by¢ miejska, czy

dzielnicowa?

Lokal od miasta, przyznawany na preferencyjnych warunkach, to bardzo istotna pomoc
finansowa dla organizacji. Nie wszystkie dzielnice w Warszawie dysponuja jednak
uzytkowymi lokalami komunalnymi. Organizacje pozarzadowe dziatajace na terenie
Ursynowa nie maja szansy na uzyskanie lokalu na preferencyjnych warunkach i musza

wynajmowac lokale na rynku komercyjnym.
Obszar 2, obszar 5

W miescie brakuje peinej listy lokali aktualnie dostgpnych w trybie pozakonkursowym,
niejasne sa rowniez zasady zdejmowania lokali z konkursow i przetargow. Nie ma takze

informacji o lokalach, ktore juz zostalty wynajete. Wigksze szanse na wynajecie lokalu w
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trybie pozakonkursowym maja wigc organizacje, ktore upatrzyty sobie lokal wystawiony do
konkursu, a poézniej poprosily o jego zdjgcie. Niestety system ten daje ogromne mozliwos$ci

naduzy¢.
Obszar 3

Kolejnym problemem jest brak wptywu mieszkancow na przeznaczenie lokalu znajdujacego
si¢ w ich bezposrednim sasiedztwie. Mieszkancy nie maja nic do powiedzenia na temat tego,
na co bedzie przeznaczony lokal znajdujacy si¢ w ich sasiedztwie, wigc miasto nie moze
wykorzysta¢ lokali komunalnych jako jeszcze jednego sposobu zaspokajania najpilniejszych

potrzeb mieszkancéw, bo nie daje si¢ im na ten temat wypowiedzie¢.

Mieszkancy czegsto nawet nie wiedza, Kto I na co otrzymat lokal z zasobéw komunalnych, a
tym samym nie sa w stanie kontrolowa¢, czy jest odpowiednio wykorzystany i reagowac, gdy

zdarzaja si¢ nieprawidlowosci.
Obszar 6

Kolejny problem to czynsze, ktore sa ustalane wedtug uznania, bez jasnej polityki i spojnosci,
czasami bardzo atrakcyjny lokal w bardzo atrakcyjnej lokalizacji jest wynajmowany po

smiesznie niskich cenach.
Obszar 4, obszar 5, obszar 7

Organizacje nie sprawozdajq si¢ z dziatalnosci prowadzonej w wynajmowanych poza trybem
konkursowym lokalach, co skutkuje tym, ze czasami prowadza tam dziatalno$¢ inna, niz
deklarowaly, lub nie prowadza dziatalnosci wcale. W skrajnych przypadkach lokale
wynajmowane przez organizacje na szczytne cele sa nastgpnie wykorzystywane do

dziatalnos$ci gospodarczej przez inne podmioty.

Miasto nie prowadzi réwniez weryfikacji wykorzystania swoich lokali, co skutkuje tym, ze
organizacja, ktora raz taki lokal dostata, moze go trzyma¢ w nieskonczono$¢, nawet jesli

faktycznie zakonczyta dziatalnos¢ 1 nie funkcjonuje.

Miasto nie wymaga wystarczajacych zabezpieczen przed zadluzaniem lokali, w efekcie wiele
z nich jest obciazonych dtugami, nie ma tez szybkiej §ciezki rozwiazywania umow najmu,

czgsto takie sprawy ciagna si¢ latami.
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7. Propozycje rozwigzan

Propozycje rozwiazan probleméw w funkcjonowaniu obecnie funkcjonujacego systemu
wynajmowania lokali komunalnych w trybie pozakonkursowym zostaty przygotowane przez
Warszawska Grupe Obywatelska, a nastgpnie przedyskutowane podczas dwoch otwartych
spotkan z przedstawicielami i przedstawicielkami warszawskich organizacji pozarzadowych.

Spotkania odbyty si¢ 14 i 17 grudnia 2009 roku.
Obszar 1 — Polityka lokalowa miejska czy dzielnicowa?
Obszar 2 — Niejasne zasady zdejmowania lokali z konkursow i przetargow.

1. Powinny zosta¢ opracowane procedury ,,zdejmowania” lokali z konkursu/przetargu,
tak aby wszyscy uczestnicy postgpowania wiedzieli, ze lokal, 0 ktory si¢ ubiegaja,

moze — i na jakich zasadach — zosta¢ wycofany z postgpowania.

2. Decyzja 0 zdjeciu lokalu z konkursu/przetargu powinna by¢ kazdorazowo

uzasadniana, a uzasadnienie publikowane.

3. Zdjecie lokalu z konkursu/przetargu powinno otwiera¢ nowa procedur¢ przyznania
lokalu w trybie pozakonkursowym. Procedura ta powinna by¢ dostepnna nie tylko dla
podmiotu, ktéry spowodowat zdjecie lokalu z konkursu, ale takze dla innych

organizacji.

4. Procedura zdejmowania lokali z konkursow/przetargbw powinna by¢ przejrzysta i
dostgpna w Biuletynie Informacji Publicznej. W przypadku kazdego lokalu informacje
0 nim powinny by¢ publikowane w BIP-ie. W BIP-ie powinny by¢ rowniez

publikowane wszystkie zgtoszenia, ktore wptynely w sprawie danego lokalu.
Obszar 3 — Brak wptywu mieszkancow na przeznaczenie lokalu.

1. Podczas spotkan konsultacyjnych pojawily si¢ liczne glosy, aby przed wynajmem
lokalu przedstawiciele starajacych sig¢ o niego organizacji mieli mozliwos¢

przedstawienia radnym swojej dziatalnosci 1 pomystow na zagospodarowanie lokalu.

2. Problemem jest rowniez to, ze decyduje Zarzad Gospodarowania Nieruchomosciami —
poza faktyczna kontrola wladz dzielnicy. ZGN decyduje tylko w oparciu o kryteria
finansowe, nie biorac pod uwagg przydatnosci dzialania na rzecz miasta czy dzielnicy.
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Obszar 4 — Umowy najmu.

1.

Umowy najmu lub informacje o najwazniejszych zawartych w nich postanowieniach
(czas, cena, warunki, strony podpisujace, aneksy itp) powinny by¢ dostgpne w
Biuletynie Informacji Publicznej.

Umowy najmu powinny zawiera¢ opis planowanej w lokalu dziatalnosci, a kazda
organizacja wynajmujaca lokal poza konkursem powinna sklada¢ kopie swoich
sprawozdan merytorycznych, udostgpnianych opinii publicznej. Kazda organizacja
powinna przy podpisaniu umowy zlozy¢ deklaracj¢ dotyczaca dziatalnosci

prowadzonej w lokalu.

Obszar 5 — Brak informacji o lokalach.

1.

2.

Powinna istnie¢ spojna polityka lokalowa na poziomie dzielnic.

Informacja, ktore lokale zostaty przyznaneych w trybie pozakonkursowym, powinna

by¢ publikowana w ,.ksigdze dotacji”.

Raz w roku kazda dzielnica powinna publikowa¢ raport o wykorzystaniu lokali
komunalnych (na przyktad na wzor broszury Skqd mamy pieniqdze i na co je
wydajemy). Raport powinien zawiera¢ informacje o ilosci lokali komunalnych,
ktorymi dysponuje dzielnica, informacje o ilosci lokali wynajetych i informacje o tym,
na co sa wynajmowane (miasto powinno chwali¢ si¢ tym, ze udziela wsparcia
organizacjom pozarzadowym) oraz szacunkowa liczbg¢ lokali, ktore dzielnica planuje

wynaja¢ w kolejnym roku.

Powinna powsta¢ mapa lokali uzytkowych w miescie, na ktérej wyrdznione bytyby te,
ktore zostaty zdjete z konkursow, oraz te, ktdre sa przeznaczone na wynajem przez

organizacje pozarzadowe.

Nalezy publikowa¢ informacje o wszystkich lokalach dostgpnych poza konkursem.
Powinno to dotyczy¢ rowniez sytuacji, w ktorej lokal zostat pierwotnie wystawiony w
konkursie, a nast¢gpnie na wniosek jakiego§ podmiotu zostaje z konkursu zdjety i

skierowany do wynajmu w trybie pozakonkursowym/pozaprzetargowym.

Przy Komisji Dialogu Spotecznego powinna powsta¢ komisja lokalowa zajmujaca si¢

wypracowaniem wspolnej i efektywnej polityki przyznawania lokali poza konkursem.
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Obszar 6 — Niejasna polityka czynszowa.

1. W kazdej dzielnicy, a nastgpnie na poziomie catego miasta, powinny zostac
ujednolicone jasne zasady przyznawania lokali poza konkursem i ustalania stawek za

czynsz.

2. Zasoby komunalne si¢ wyczerpuja, stad pomyst na dofinansowanie wynajmu na
zasadach rynkowych tam, gdzie lokali nie ma. Zdajemy sobie jednak sprawe, ze z

uwagi na finanse komunalne — moze by¢ problem z takim dofinansowaniem.

3. W umowie wynajmu powinno si¢ okresli¢, jakie informacje powinny si¢ znalez¢ na

stronach organizaciji.

4. Inwestycja organizacji w lokal na etapie prac adaptacyjnych powinna skutkowaé

odzyskaniem czgsci zabezpieczen.
Obszar 7 — Okresowa weryfikacja lokali.

1. Miasto powinno prowadzi¢ okresowa weryfikacje wszystkich swoich lokali.
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8. Podsumowanie

Lokal od miasta, przyznawany na preferencyjnych warunkach, to bardzo istotna pomoc
finansowa dla organizacji. Ze wzgledu na stoleczny charakter miasta, lokale takie, zwlaszcza
atrakcyjnie umiejscowione, stanowia dobro publiczne, czgsto o ogromnej wartosci. Niestety
mieszkancy warszawskich kamienic i okoliczni przedsi¢biorcy czesto nie wiedza, jaka
dzialalno$¢ 1 na jakich zasadach prowadzona jest w lokalu. To z kolei moze powodowac
atmosfere podejrzliwosci 1 obnizania warto$ci prowadzonych przedsiewzig¢ w odbiorze
spolecznym, przez co mniejsza staje si¢ szansa na ich wsparcie prywatnymi srodkami czy

zaangazowanie innych oséb w wolontarystyczne dziatania.

Mamy nadziejg¢, ze prezentowany raport z monitoringu systemu przyznawania lokali
komunalnych organizacjom pozarzadowym w trybie pozakonkursowym oraz projekt
Pozarzadowa Inspekcja Lokalowa rozpoczna dyskusje¢ na temat wlasciwego i efektywnego
wykorzystania dobra wspolnego, jakim sa lokale komunalne. Przygotowujac ten raport
chcieliSmy przyczyni¢ si¢ do opracowania przejrzystego, efektywnego i1 sprawiedliwego
systemu przyznawania lokali komunalnych organizacjom pozarzadowym w trybie
pozakonkursowym. Chcieliby§my wspdlnie z warszawskimi organizacjami pozarzadowymi
uczestniczy¢ w $wiadomym i efektywnym podejmowaniu decyzji dotyczacych zycia

publicznego.
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