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1. Wstęp 

 

Raport z monitoringu systemu przyznawania lokali komunalnych organizacjom 

pozarządowym w trybie pozakonkursowym jest wynikiem projektu Pozarządowa Inspekcja 

Lokalowa. Projekt był realizowany od marca do grudnia 2009 roku przez Warszawską Grupę 

Obywatelską przy Stowarzyszeniu Dialog Społeczny i Stowarzyszeniu Liderów Lokalnych 

Grup Obywatelskich. Projekt finansowany był ze środków programu Działania Strażnicze 

Fundacji im. Stefana Batorego.  

W realizację projektu Pozarządowa Inspekcja Lokalowa zaangażowani byli: Katarzyna 

Batko-Tołuć (Stowarzyszenie Liderów Lokalnych Grup Obywatelskich – SLLGO), Anna 

Kuliberda (SLLGO), Katarzyna Sadło (Fundacja Rozwoju Społeczeństwa Obywatelskiego – 

FRSO), Karolina Walkiewicz (SLLGO), Piotr Frączak (FRSO), Krzysztof Izdebski (SLLGO) 

i Krzysztof Łoś (SLLGO).    
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2. Geneza projektu 

 

W dyspozycji władz Warszawy znajduje się duża pula lokali mieszkalnych i użytkowych, 

których właścicielem jest miasto, mogące je wynajmować osobom fizycznym, firmom, a 

także organizacjom pozarządowym (nie znamy dokładnej liczby tych lokali – samych lokali 

mieszkalnych jest ok. 90 tys., zaś lokali użytkowych wynajmowanych organizacjom 

pozarządowym w dzielnicy Śródmieście jest ponad 400). Ze względu na stołeczny charakter 

miasta komunalne lokale użytkowe, zwłaszcza te znajdujące się w atrakcyjnych dzielnicach, 

stanowią dobro publiczne o często ogromnej wartości rynkowej. Dlatego też społeczna 

kontrola nad sposobem wykorzystania miejskich zasobów lokalowych jest ze wszech miar 

wskazana jako sposób na przeciwdziałanie patologiom. Pojawiają się one nieuchronnie 

wszędzie tam, gdzie popyt na atrakcyjne dobra znacznie przewyższa ich podaż, a decyzje 

mają charakter uznaniowy – nieoparty o jasne, przejrzyste i powszechnie znane kryteria. Tak 

niewątpliwie jest w przypadku lokali użytkowych przyznawanych poza konkursem. 

 

Według zamówionej przez warszawski Ratusz ekspertyzy „Analiza kształtowania się 

rynkowych stawek wynajmu lokali użytkowych” warszawski rynek lokali użytkowych jest 

rynkiem wynajmującego – popyt znacznie przewyższa podaż. Ma to bezpośredni wpływ na 

stawki czynszu w lokalach użytkowych w Warszawie, które, według ekspertyzy, zaczynają się 

od 10 euro za metr kwadratowy (netto). Dla przykładu, – w Śródmieściu, niektóre lokale są 

wynajmowane poza konkursem organizacjom pozarządowym za czynsz w wysokości 10 zł za 

metr kwadratowy. Są również dzielnice, w których takie stawki są jeszcze niższe – około 5 zł 

za metr kwadratowy. Tak duża rozbieżność między stawkami rynkowymi a stawkami 

preferencyjnymi dla organizacji pozarządowych czyni z lokali użytkowych przyznawanych 

przez miasto istotną formę wsparcia tych organizacji. Niestety, w przeciwieństwie do dotacji, 

wsparcie to nie jest w żaden sposób kontrolowane, nie ma także kompleksowych informacji 

na ten temat. 

 

Organizacje pozarządowe w latach 2007-2008 mogły wynajmować lokale poza konkursem na 

mocy § 4 Uchwały Nr XXIX/921/2004 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 28 

października 2004 w sprawie zasad najmu i dzierżawy lokali użytkowych w domach 

wielolokalowych, „na prowadzenie działalności charytatywnej, kulturalnej, naukowej, 

opiekuńczej, leczniczej, oświatowej, badawczo-rozwojowej, wychowawczej lub sportowo-
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turystycznej, niezwiązanej z działalnością zarobkową, a także organizacjom pożytku 

publicznego, na cel prowadzonej działalności pożytku publicznego”. Brak jednak uregulowań 

normujących same procedury przyznawania takich lokali oraz monitorowania sposobu ich 

wykorzystywania (podstawa prawna przyznawania lokali organizacjom pozarządowym w 

trybie pozakonkursowym jest szczegółowo omówiona w dalszej części raportu). Znane są 

przypadki nadużywania tej możliwości przez organizacje, które faktycznie nie działają. Z 

takiego wynajmu ani miasto, ani jego mieszkańcy nie odnoszą żadnych korzyści, a rezygnuje 

się z możliwych zysków, jakie lokal mógłby przynosić, gdyby został wynajęty na działalność 

komercyjną. 

 

Celem projektu Pozarządowa Inspekcja Lokalowa była analiza trybu przekazywania lokali 

użytkowych organizacjom pozarządowym poza konkursem oraz zwiększenie przejrzystości 

tych procedur poprzez wprowadzenie dodatkowych wymogów zobowiązujących miasto do 

lepszej kontroli wykorzystania lokali przez najemców traktowanych preferencyjnie, a co za 

tym idzie – zwiększanie efektywności ich wykorzystywania. Bezpośrednią inspiracją do 

podjęcia próby przyjrzenia się wykorzystaniu miejskich lokali przez organizacje pozarządowe 

był przypadek pewnej fundacji, która od 2002 roku zajmuje komunalny lokal o powierzchni 

100 metrów kwadratowych w najbardziej prestiżowej warszawskiej lokalizacji, płacąc za 

niego cenę znacznie niższą od rynkowej i – wszystko na to wskazuje – nie prowadząc żadnej 

działalności. Organizacja nie posiada strony internetowej, nie składa sprawozdań do 

właściwego ministerstwa, mimo kilkakrotnych monitów, nie natrafiono też na żaden ślad jej 

działalności, a o jej istnieniu nie wiedziała nawet publiczna placówka służby zdrowia, której 

nazwę wykorzystuje w swojej nazwie fundacja. Mimo braku śladów działalności fundacja bez 

przeszkód uzyskała zgodę na podnajem innej instytucji części lokalu na warunkach 

komercyjnych. Brak jakiegokolwiek oznakowania na drzwiach może wskazywać, że w lokalu 

mieści się fundacja, może wskazywać, że cały lokal jest wykorzystywany niezgodnie z 

przeznaczeniem i nie przez instytucję, która go wynajęła.
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3. Metodologia badania 

 

Celem niniejszego raportu jest analiza – w oparciu o oficjalne dokumenty – sytuacji obecnej, 

bo to do niej mają się odnosić uwagi i rekomendacje zgłoszone radnym. Ze względu na 

konieczność zebrania pełnych danych z jednego okresu, możliwie najpełniej obrazujące 

sytuację obecną, do analizy wybrano lata 2007-2008. Jest to okres na tyle krótki, że materiał z 

niego był możliwy do opracowania, a jednocześnie wystarczająco długi, żebyśmy byli w 

stanie zidentyfikować najważniejsze problemy. Należy jednak podkreślić, że dobór dat nie był 

w żaden sposób związany z kadencją żadnej z władz, a celem projektu nie było 

monitorowanie konkretnej ekipy rządzącej miastem, zebrane przypadki i uwagi dotyczą w 

równym stopniu wszystkich kolejnych władz miasta. Wszystkie informacje były pozyskiwane 

oficjalnie, w trybie ustawy o dostępie do informacji publicznej.
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4. Analiza prawna 

 

W okresie objętym monitoringiem podstawę prawną przyznawania lokali poza konkursem 

stanowiły Uchwała Nr XXXIX/921/2004 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 28 

października 2004 roku w sprawie zasad najmu i dzierżawy lokali użytkowych w domach 

wielolokalowych oraz Zarządzenie nr 2128/2005 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 20 

stycznia 2005 r. w sprawie określenia trybu i czynności związanych z oddawaniem w najem 

 lub dzierżawę lokali użytkowych w domach wielolokalowych  oraz zakresu działania i trybu 

pracy komisji konkursowych. W zakresie przeprowadzania postępowania wynajmu lokali 

poza konkursem organizacjom pozarządowym aktualny stan prawny, opisany szerzej w tej 

części, nie różni się od stanu prawnego istniejącego na dzień wynajmu monitorowanych 

lokali. Z uwagi na charakter tego raportu – rekomendacji zmiany obowiązującego prawa – 

opisujemy uchwałę i zarządzenie obowiązujące od 2009 roku, gdyż to one, w razie uznania 

naszych argumentów, będą podlegać nowelizacji. 

 

Tryb przyznawania lokali organizacjom pozarządowym w Warszawie reguluje uchwała nr 

LVI/1668/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie zasad najmu lokali 

użytkowych w domach wielolokalowych na okres dłuższy niż 3 lata i nie dłuższy niż 10 lat 

oraz wyrażenia zgody na zawarcie, po umowie zawartej na czas oznaczony, kolejnej umowy 

najmu z tym samym najemcą. Aktem wykonawczym jest natomiast Zarządzenie nr 3323/2009 

Prezydenta miasta stołecznego Warszawy z dnia 14 lipca 2009 roku. Uchylają one poprzednio 

obowiązujące akty prawne z odpowiednio 2004 i 2005 roku.  

Uchwała określa tryb wynajmu komunalnych lokali użytkowych zarówno w trybie 

konkursowym, jak i pozakonkursowym, natomiast odsyła do Zarządzenia w kwestiach 

wynajmu w przetargu lub poza nim. Organizacje pozarządowe w dalszym ciągu mogą 

skorzystać z przywileju otrzymania lokalu poza konkursem i poza przetargiem. 

Zgodnie z § 5 uchwały poza przetargiem mogą być oddawane w najem lokale na prowadzenie 

działalności charytatywnej, kulturalnej, naukowej, opiekuńczej, leczniczej, oświatowej, 

badawczo-rozwojowej, wychowawczej, sportowej lub turystycznej, jeżeli cele te realizowane 

są przez podmioty, dla których są to cele statutowe i których dochody przeznaczone są w 

całości na działalność statutową, a w szczególności organizacjom pożytku publicznego na cel 

prowadzonej działalności pożytku publicznego z zastrzeżeniem, że lokale nie mogą być 

http://m.st/
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usytuowane na parterach w ciągach handlowo-usługowych. Oznacza to, że lokal 

przeznaczony może być tylko i wyłącznie na prowadzenie przez organizację działalności 

statutowej. Prowadzenie innej niż statutowa działalności w wynajmowanym lokalu jest z 

mocy uchwały przesłanką do niezawarcia, lub w przypadku wynajmu do wypowiedzenia, 

umowy. Możliwe jest oczywiście prowadzenie innej działalności pod warunkiem, że lokal 

zostanie przyznany na zasadach ogólnych, tj. w wyniku przetargu lub konkursu. Choć rodzi to 

wątpliwość, na ile organizacja pozarządowa może w ogóle prowadzić działalność inną niż 

statutowa.  

Stawki czynszu za lokale ustalane są w drodze negocjacji stron.  

Dokładny tryb postępowania w przypadku przyznawania lokali organizacjom pozarządowym 

określa Zarządzenie. 

Zgodnie z § 13 Zarządzenia  zarząd dzielnicy podejmuje ustalenia w sprawach najmu lokali 

na podstawie materiałów przygotowanych przez wydział w urzędzie dzielnicy właściwy w 

sprawach gminnych zasobów lokalowych m.st. Warszawy ( odpowiedni ZGN) lub zarządcę, a 

w szczególności ustalenia dotyczące: oddawania w najem lokali w trybie bezprzetargowym i 

poza konkursem oraz negocjowania stawek czynszu.  

Dalej w  § 14 określono, że warunki umów najmu zawartych w wyniku postępowania 

pozaprzetargowego lub pozakonkursowego określa się w sposób zabezpieczający interesy 

m.st. Warszawy pod względem przychodów, należytej dbałości o substancję lokalu, a w 

szczególności: sposobu  korzystania z lokalu, trybu i warunków rozwiązania umowy, zasad 

rozliczania nakładów wykonanych za zgodą wynajmującego, o ile nakłady te podwyższają 

trwale wartość lokalu i zostały potwierdzone protokołem odbioru robót, określenia wysokości  

kaucji na poczet należności czynszowych, zasad waloryzacji czynszu. Wynika z tego, że 

istnieje dolna granica możliwej wysokości stawek wynajmu i odpowiedzialność za właściwe 

rozporządzenie majątkiem komunalnym spoczywa na odpowiednich zarządach dzielnic. 

Podstawę zawarcia umowy najmu stanowi protokół negocjacji zatwierdzony przez zarząd 

dzielnicy. Umowa musi być zawarta na piśmie, a każda zmiana umowy najmu wymaga 

zawarcia pisemnego aneksu.  

Dość ogólnie wprowadzono w § 15 Zarządzenia sposób ustalania wysokości stawki czynszu 

za najem lokali poza konkursem. Zapis ten mówi, że określane są one w wysokości ustalonej 
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w wyniku negocjacji stron. Natomiast w § 24 Zarządzenia zawarto dyspozycję zobowiązującą 

zarząd dzielnicy do ustalenia minimalnych stawek czynszu z tytułu najmu lokali na rzecz 

podmiotów z obszaru III sektora. 

W praktyce negocjacje prowadzone są przez wydział w urzędzie dzielnicy właściwy w 

sprawach gminnych zasobów lokalowych m.st. Warszawy i/lub zarządcę, którzy prowadzą 

negocjacje stawek czynszu, a następnie wynegocjowane stawki czynszu przedstawiane są do 

zatwierdzenia zarządowi dzielnicy.  

Warto zwrócić uwagę, że w imieniu podmiotu ubiegającego się o najem lokalu negocjacje 

może prowadzić pełnomocnik. Pełnomocnictwo takie powinno być udzielone w formie 

pisemnej. 

Zarządzenie przewiduje, że organizacja, która w wyniku negocjacji stron podpisze umowę 

wynajmu, musi wpłacić kaucję w wysokości 3-miesięcznego czynszu. Co ważne, istnieje 

jednak wprowadzona w § 19. 1. Zarządzenia możliwość, że w uzasadnionych przypadkach, 

przy zawieraniu umowy najmu wysokość kaucji można obniżyć albo odstąpić od jej pobrania. 

Nie są określone przesłanki, które wyraźnie wskazują, co należy rozumieć przez uzasadnione 

przypadki. Decyzję taką podejmuje zarząd dzielnicy na uzasadniony wniosek podmiotu 

ubiegającego się o najem lokalu. Zapewne w celu zapewnienia jawności wydatkowania 

finansów komunalnych (a ściślej – ich potencjalnego uszczuplenia) wywiesza się na tablicy 

ogłoszeń urzędu dzielnicy właściwego ze względu na miejsce położenia lokalu przez okres 

nie krótszy niż 14 dni. 

 

Z tego samego powodu określono w § 26. Zarządzenia, że Burmistrz danej dzielnicy, w 

terminie do końca lutego każdego roku, składa radzie dzielnicy i Prezydentowi m.st. 

Warszawy informację zbiorczą dotyczącą lokali wynajętych w poprzednim roku poza 

konkursem i poza przetargiem. 

 

Należy wskazać, że opisane akty prawa lokalnego stanowią tylko ogólne ramy procedury 

przyznawania komunalnych lokali użytkowych organizacjom pozarządowym. Zgodnie z 

naszą wiedzą nie istnieje opisana precyzyjna procedura przyznawania lokali poza konkursem 

– na przykład znaleziony na stronach ZGN Śródmieście regulamin przyznawania lokali poza 

konkursem dotyczy tylko tych lokali, które zostały wycofane po przeprowadzeniu bez 
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rezultatu dwóch konkursów, oraz tych, które znajdują się na kondygnacji piwnicznej. 

Przyznawanie lokali poza konkursem lub poza przetargiem organizacjom pozarządowym 

odbywa się zatem w znacznej części na zasadach uznaniowości.
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5. Gromadzenie danych 

 

W lutym 2009 roku wysłaliśmy do Pani Prezydent m.st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz 

pismo przedstawiające Warszawską Grupę Obywatelską oraz informujące o planach 

monitoringu. Przedstawiono cel Pozarządowej Inspekcji Lokalowej i planowane działania, 

podkreślono także, że jego celem jest wyłącznie usprawnienie współpracy między miastem a 

organizacjami pozarządowymi. Kopię takiego pisma otrzymali także wszyscy Burmistrzowie. 

 

Następnie w trybie ustawy o dostępie do informacji publicznej zwróciliśmy się z 

następującymi wnioskami o informację publiczną do władz miasta: 

 do Pani Prezydent m.st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz zwróciliśmy się z 

wnioskiem o informację o wszystkich miejskich lokalach użytkowych aktualnie 

wynajmowanych organizacjom pozarządowym (nazwa organizacji, adres lokalu). 

 do wszystkich burmistrzów dzielnic zwróciliśmy się z wnioskami o informację 

publiczną na temat wszystkich będących w dyspozycji danej dzielnicy lokali 

użytkowych wynajętych w latach 2007 i 2008 organizacjom pozarządowym w trybie 

pozakonkursowym (nazwa organizacji, adres lokalu, metraż lokalu, stawka za metr 

kwadratowy, numer uchwały o przyznaniu lokalu). 

 

Pierwszą odpowiedź otrzymaliśmy z Dzielnicy Śródmieście, Naczelnik WOD Marcin 

Kołnierzak odesłał nas po informacje do Biuletynu Informacji Publicznej Dzielnicy. 

 

„Uprzejmie informuję, że wszystkie uchwały Zarządu Dzielnicy Śródmieście m.st. Warszawy 

za lata 2007-2008 są opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej m.st. Warszawy 

(http://bip.warszawa.pl/default.htm), co wypełnia dyspozycję art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o 

dostępie do informacji publicznej, i zawierają dane dotyczące najemcy, adresu, ceny oraz 

metrażu." 

 

W Biuletynach Informacji Publicznej rzeczywiście znajdują się takie informacje, jednak 

orzecznictwo sądów mówi, że urzędnik nie może w odpowiedzi na wniosek o udostępnienie 

informacji publicznej po prostu odesłać do BIP-u, jeśli nie jest w stanie wskazać konkretnego 

adresu internetowego pod którym żądana informacja się znajduje. To też podnieśliśmy w 

naszej odpowiedzi do Śródmieścia. 
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„Zgodnie z orzecznictwem sądów administracyjnych nieprawidłowe jest załatwienie wniosku 

poprzez odesłanie do stron Biuletynu Informacji Publicznej, gdy do uzyskania żądanej 

informacji konieczne jest zapoznanie się przez stronę z licznymi udostępnionymi na stronie 

BIP dokumentami źródłowymi, a następnie dokonanie selekcji zawartych w nich danych lub 

też gdy uzyskanie informacji polegać ma na interpretacji obszernych danych dostępnych w 

BIP, a następnie samodzielnym jej „wytworzeniu" na ich podstawie. Jak również wskazanie 

podmiotowi żądającemu udzielenia informacji publicznej strony Biuletynu Informacji 

Publicznej jako jej źródła stanowi prawidłowe załatwienie wniosku tylko i wyłącznie w 

przypadku, gdy informacje tam zawarte odnoszą się bezpośrednio (wprost) i konkretnie do 

meritum żądania (wyrok z 27 marca 2008 r. WSA w Białymstoku II SAB/Bk 7/08 por. wyrok 

WSA w Szczecinie z 06 października 2004 r. w sprawie sygn. akt II SAB/Sz 31/04, nie publ. 

oraz wyrok WSA w Gliwicach z 22 stycznia 2004 r. w sprawie sygn. akt II SA/Ka 2633/03, nie 

publ.)." 

 

W odpowiedzi na to pismo informacje uzyskaliśmy. Planując projekt spodziewaliśmy się 

przeszkód w dostępie do tak szczegółowych informacji i przewidzieliśmy w budżecie pewną 

kwotę na skargi, nie spotkaliśmy się jednak z odmową. Niektóre dzielnice co prawda nie 

odpowiedziały w ustawowym terminie, ale po wystosowaniu do Pani Prezydent pisma z 

wezwaniem do usunięcia naruszenia prawa przez ociągających się z odpowiedzią 

burmistrzów udało nam się ostatecznie zgromadzić dokumentację ze wszystkich dzielnic. 

Otrzymaliśmy więc następujące dane: 

 

 listę wszystkich lokali komunalnych wynajmowanych organizacjom pozarządowym 

(niezależnie od daty wynajęcia i trybu, w jakim lokal został wynajęty), 

 listy lokali wynajętych w latach 2007 i 2008 w trybie pozakonkursowym. 

 

Po analizie dokumentów nadesłanych w pierwszym etapie pozyskiwania informacji 

ustaliliśmy kryteria, według których dobierzemy grupę, na temat której będziemy chcieli 

pozyskać szczegółowe informacje. Zdecydowaliśmy się przyjąć następujące kryteria 

(występujące łącznie) lokali, które poddaliśmy bardziej szczegółowemu sprawdzeniu: 

 

 powierzchnia powyżej 60 m², 
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 cena za metr kwadratowy poniżej 20 zł. 

 

Ograniczenie liczby sprawdzanych lokali do tych, których atrakcyjność (stosunkowo duży 

metraż plus konkurencyjna cena) jest niekwestionowana, przy jednoczesnym przyjęciu 

sztywnych kryteriów, pozwoliło nam skupić się na analizie najbardziej interesujących nas 

lokali przy zachowaniu pełnego obiektywizmu przy doborze grupy. 

 

Do dzielnic, w których występowały lokale spełniające powyższe warunki (część dzielnic w 

ogóle nie wynajmowała lokali organizacjom pozarządowym, część wynajmowała, ale lokale 

te nie spełniały przyjętych przez nas kryteriów), wystosowaliśmy kolejne wnioski o 

informację publiczną, tym razem zawierającą szczegółowe dane dotyczące podstawy prawnej 

wynajęcia danego lokalu poza konkursem, umowy z najemcą, dokumentacji przedstawionej 

przez najemcę na etapie ubiegania się o lokal itp. Wnioski takie zostały złożone do dzielnic: 

Śródmieście, Bielany, Mokotów, Praga Południe, Praga Północ, Ursus, Żoliborz, Ochota i 

Wola. Wszystkie dzielnice odpowiedziały na wnioski, choć nie wszystkie w ustawowym 

terminie. W odpowiedzi od Dzielnicy Warszawa Śródmieście dostaliśmy jedynie uchwały 

zarządu dzielnicy dotyczące wynajmu wnioskowanych przez nas lokali. 

 

Następnym etapem badania była analiza danych dotyczących lokali będących w zakresie 

naszego zainteresowania. W ramach monitoringu powstała internetowa baza danych dostępna 

na stronie Warszawskiej Grupy Obywatelskiej (warszawaobywatelska.pl). W bazie lokali 

wynajętych w trybie pozakonkursowym w latach 2007-2008 znalazły się następujące 

informacje: 

 dzielnica, w której mieści się lokal; 

 adres lokalu; 

 powierzchnia lokalu; 

 kwota za metr kwadratowy; 

 kwota wyjściowa za metr kwadratowy; 

 okres najmu; 

 przeznaczenie lokalu; 

 prawo podnajmu; 

 uwagi do lokalu; 
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 podstawa prawna wynajmu lokalu; 

 data podpisania umowy; 

 sygnatariusze umowy; 

 numer uchwały przyznającej lokal; 

 informacje o aneksach.  

 

Ponieważ jedynym warunkiem regulującym wynajem lokali poza konkursem jest 

zadeklarowanie prowadzenia w nich działalności wymienionej we wspomnianym wcześniej § 

4 Uchwały Nr XXIX/921/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 października 2004 w sprawie 

zasad najmu i dzierżawy lokali użytkowych w domach wielolokalowych, dla pełnego obrazu 

sposobu wykorzystania lokali przeprowadzona została ogólna analiza działalności 

prowadzonej w każdym z nich. Na podstawie publicznie dostępnych informacji, 

zamieszczonych głównie w internecie, sprawdziliśmy, jaka organizacja wynajmuje każdy z 

lokali, gdzie znajduje się jej siedziba, numer KRS-u organizacji wynajmującej lokal, link do 

strony internetowej organizacji. 

 

Kilka wybranych lokali odwiedziliśmy, żeby naocznie przekonać się, jaka działalność jest w 

nich prowadzona, czy przychodząc „z ulicy” można uzyskać wyczerpującą informację na ten 

temat, jakie jest ogólne wrażenie. 

 

Na potrzeby wizyt przygotowaliśmy specjalny formularz wizytacji. Przed wizytą 

sprawdzaliśmy, czy na stronie organizacji jest informacja, że zajmuje ona wizytowany przez 

nas lokal, oraz czy na stronie internetowej jest informacja, w jakich godzinach funkcjonuje 

lokal. Podczas wizyty patrzyliśmy, jaki jest stan budynku, w którym mieści się lokal, czy jest 

informacja, kto administruje budynkiem, czy na zewnątrz budynku jest informacja, że w tym 

budynku mieści się siedziba organizacji, czy organizacja nadal zajmuje dany lokal, czy 

wpuścili nas do środka i jaki jest stan ogólny lokalu. Podczas rozmów w lokalach staraliśmy 

się dowiedzieć, jakie są wnioski organizacji ze współpracy z miastem, czy ktoś z miasta ich 

monitoruje oraz czy w lokalu prowadzona jest działalność zgodna z przeznaczeniem.  

 

Po przygotowaniu bazy lokali spełniających nasze kryteria, analizie sytuacji prawnej 

wynajmowania od miasta lokali w trybie pozakonkursowym i przeprowadzeniu wizyt 

lokalnych przygotowaliśmy listę głównych problemów systemu przyznawania lokali 
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organizacjom pozarządowym w trybie pozakonkursowym i nasze rekomendacje do zmian 

dotyczących rozwiązań zwiększających przejrzystość i przyjazność procedur przyznawania 

lokali organizacjom pozarządowym poza konkursem (przetargiem).  

  

Analiza danych dotyczących lokali komunalnych wynajmowanych organizacjom 

pozarządowym w trybie pozakonkursowym pozwoliła nam sformułować wstępne wnioski, 

które można podsumować w punktach: 

 

 Miasto hojnie wspiera organizacje pozarządowe, udostępniając im sporo swoich 

lokali, często naprawdę bardzo atrakcyjnych. 

 

 Zdarzają się przypadki wynajmowania lokalu organizacji, o której nie można nic 

powiedzieć, jej działalność nie jest warszawiakom znana, organizacja nie ma strony 

internetowej, nie można znaleźć żadnych informacji na jej temat. 

 

 Zasady, na jakich miasto może przekazać lokale poza konkursem, są co prawda 

uregulowane, jednak brakuje przejrzystych procedur, wygrywają zatem organizacje, 

które same dowiedzą się o takiej możliwości, „upatrzą” sobie lokal i o niego wystąpią. 

 

 Warunki i ceny najmu bardzo się różnią w zależności od dzielnic, zdarzają się lokale 

wynajmowane po naprawdę śmiesznych cenach. 

 

 Decyzje podejmowane są na podstawie tego, co organizacje deklarują we wniosku, nie 

ma jednak żadnego systemu weryfikacji tego, jak organizacja faktycznie wykorzystuje 

lokal. 

 

 Umowy najmu są tak skonstruowane, że poza regulowaniem czynszu praktycznie nie 

nakładają na organizację żadnych zobowiązań dotyczących samej działalności, 

bowiem najczęściej wskazuje się, że lokal jest wynajmowany na biuro. 

 

 Zdarzają się przypadki wynajmowania lokali organizacjom faktycznie 

niefunkcjonującym, czasami lokale te są wykorzystywane całkowicie niezgodnie z 

przeznaczeniem, na przykład na działalność o charakterze komercyjnym. 
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 Organizacja, która płaci czynsz, praktycznie nie może być z lokalu usunięta, nawet 

jeśli nic w nim nie robi, nie ma bowiem żadnej okresowej weryfikacji tego, co 

organizacja dotychczas zrobiła, przed przedłużeniem umowy najmu. 

 

 Zdarzały się jednostkowe przypadki braku reakcji na mocno nagłośnione, także w 

prasie, nieprawidłowości. 

 

Problemy i rekomendacje prezentowaliśmy podczas spotkań konsultacyjnych z organizacjami 

pozarządowymi.   

 

Monitoring stał się podstawą do przeprowadzenia spotkań konsultacyjnych z 

zainteresowanymi organizacjami pozarządowymi. Konsultacje odbyły się w dwóch turach. 

Pierwsze spotkanie konsultacyjne było spotkaniem otwartym, na które zaprosiliśmy wszystkie 

organizacje zainteresowane tematem. Spotkanie odbyło się 14 grudnia 2009 roku w sali 

konferencyjnej Fundacji „Stocznia”. Spotkanie było prowadzone przez Karolinę Walkiewicz 

(Stowarzyszenie Liderów Lokalnych Grup Obywatelskich), Katarzynę Sadło (Fundacja 

Rozwoju Społeczeństwa Obywatelskiego) i Krzysztofa Izdebskiego (Stowarzyszenie Dialog 

Społeczny). Podczas spotkania przedstawiliśmy wyniki monitoringu oraz przeprowadziliśmy 

dyskusję nad przedstawionymi przez nas problemami.  

Drugie spotkanie, które odbyło się 17 grudnia 2009 roku w kameralnej sali Kawiarni Tarabuk, 

dotyczyło już konkretnej dyskusji (w oparciu o głosy zebrane w Stoczni) nad 

rekomendacjami.  

W następnej części raportu prezentujemy analizę stanu obecnego polityki wynajmowania 

lokali komunalnych w trybie pozakonkursowym, konsekwencje prowadzenia takiej polityki 

oraz rekomendacje Warszawskiej Grupy Obywatelskiej i efekty dyskusji podczas spotkań z 

organizacjami pozarządowymi.   
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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 zdecydowaliśmy się podzielić na obszary tematyczne: 

Obszar 1 – Polityka lokalowa miejska czy dzielnicowa? 

Obszar 2 – Niejasne zasady zdejmowania lokali z konkursów i przetargów. 

Obszar 3 – Brak wpływu mieszkańców 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 części raportu będziemy omawiać problemy i rozwiązania w oparciu o ten podział.  

Obszar 1  

Pierwsze pytanie, które powinniśmy sobie zadać w kontekście polityki lokalowej, dotyczy 

sposobu jej prowadzenia. Czy polityka lokalowa w Warszawie powinna być miejska, czy 

dzielnicowa?  

Lokal od miasta, przyznawany na preferencyjnych warunkach, to bardzo istotna pomoc 

finansowa dla organizacji. Nie wszystkie dzielnice w Warszawie dysponują jednak 

użytkowymi lokalami komunalnymi. Organizacje pozarządowe działające na terenie 

Ursynowa nie mają szansy na uzyskanie lokalu na preferencyjnych warunkach i muszą 

wynajmować lokale na rynku komercyjnym.  

Obszar 2, obszar 5  

W mieście brakuje pełnej listy lokali aktualnie dostępnych w trybie pozakonkursowym, 

niejasne są również zasady zdejmowania lokali z konkursów i przetargów. Nie ma także 

informacji o lokalach, które już zostały wynajęte. Większe szanse na wynajęcie lokalu w 



18 

 

trybie pozakonkursowym mają więc organizacje, które upatrzyły sobie lokal wystawiony do 

konkursu, a później poprosiły o jego zdjęcie. Niestety system ten daje ogromne możliwości 

nadużyć.  

Obszar 3  

Kolejnym problemem jest brak wpływu mieszkańców na przeznaczenie lokalu znajdującego 

się w ich bezpośrednim sąsiedztwie. Mieszkańcy nie mają nic do powiedzenia na temat tego, 

na co będzie przeznaczony lokal znajdujący się w ich sąsiedztwie, więc miasto nie może 

wykorzystać lokali komunalnych jako jeszcze jednego sposobu zaspokajania najpilniejszych 

potrzeb mieszkańców, bo nie daje się im na ten temat wypowiedzieć.  

Mieszkańcy często nawet nie wiedzą, kto i na co otrzymał lokal z zasobów komunalnych, a 

tym samym nie są w stanie kontrolować, czy jest odpowiednio wykorzystany i reagować, gdy 

zdarzają się nieprawidłowości. 

Obszar 6  

Kolejny problem to czynsze, które są ustalane według uznania, bez jasnej polityki i spójności, 

czasami bardzo atrakcyjny lokal w bardzo atrakcyjnej lokalizacji jest wynajmowany po 

śmiesznie niskich cenach.  

Obszar 4, obszar 5, obszar 7  

Organizacje nie sprawozdają się z działalności prowadzonej w wynajmowanych poza trybem 

konkursowym lokalach, co skutkuje tym, że czasami prowadzą tam działalność inną, niż 

deklarowały, lub nie prowadzą działalności wcale. W skrajnych przypadkach lokale 

wynajmowane przez organizacje na szczytne cele są następnie wykorzystywane do 

działalności gospodarczej przez inne podmioty. 

Miasto nie prowadzi również weryfikacji wykorzystania swoich lokali, co skutkuje tym, że 

organizacja, która raz taki lokal dostała, może go trzymać w nieskończoność, nawet jeśli 

faktycznie zakończyła działalność i nie funkcjonuje.  

Miasto nie wymaga wystarczających zabezpieczeń przed zadłużaniem lokali, w efekcie wiele 

z nich jest obciążonych długami, nie ma też szybkiej ścieżki rozwiązywania umów najmu, 

często takie sprawy ciągną się latami.
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7. Propozycje rozwiązań 

Propozycje rozwiązań problemów w funkcjonowaniu obecnie funkcjonującego systemu 

wynajmowania lokali komunalnych w trybie pozakonkursowym zostały przygotowane przez 

Warszawską Grupę Obywatelską, a następnie przedyskutowane podczas dwóch otwartych 

spotkań z przedstawicielami i przedstawicielkami warszawskich organizacji pozarządowych. 

Spotkania odbyły się 14 i 17 grudnia 2009 roku.  

Obszar 1 – Polityka lokalowa miejska czy dzielnicowa? 

Obszar 2 – Niejasne zasady zdejmowania lokali z konkursów i przetargów. 

1. Powinny zostać opracowane procedury „zdejmowania” lokali z konkursu/przetargu, 

tak aby wszyscy uczestnicy postępowania wiedzieli, że lokal, o który się ubiegają, 

może – i na jakich zasadach – zostać wycofany z postępowania.  

2. Decyzja o zdjęciu lokalu z konkursu/przetargu powinna być każdorazowo 

uzasadniana, a uzasadnienie publikowane. 

3. Zdjęcie lokalu z konkursu/przetargu powinno otwierać nową procedurę przyznania 

lokalu w trybie pozakonkursowym. Procedura ta powinna być dostępnna nie tylko dla 

podmiotu, który spowodował zdjęcie lokalu z konkursu, ale także dla innych 

organizacji. 

4. Procedura zdejmowania lokali z konkursów/przetargów powinna być przejrzysta i 

dostępna w Biuletynie Informacji Publicznej. W przypadku każdego lokalu informacje 

o nim powinny być publikowane w BIP-ie. W BIP-ie powinny być również 

publikowane wszystkie zgłoszenia, które wpłynęły w sprawie danego lokalu.  

Obszar 3 – Brak wpływu mieszkańców na przeznaczenie lokalu. 

1. Podczas spotkań konsultacyjnych pojawiły się liczne głosy, aby przed wynajmem 

lokalu przedstawiciele starających się o niego organizacji mieli możliwość 

przedstawienia radnym swojej działalności i pomysłów na zagospodarowanie lokalu. 

2. Problemem jest również to, że decyduje Zarząd Gospodarowania Nieruchomościami – 

poza faktyczną kontrolą władz dzielnicy. ZGN decyduje tylko w oparciu o kryteria 

finansowe, nie biorąc pod uwagę przydatności działania na rzecz miasta czy dzielnicy. 
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Obszar 4 – Umowy najmu. 

1. Umowy najmu lub informacje o najważniejszych zawartych w nich postanowieniach 

(czas, cena, warunki, strony podpisujące, aneksy itp) powinny być dostępne w 

Biuletynie Informacji Publicznej. 

2. Umowy najmu powinny zawierać opis planowanej w lokalu działalności, a każda 

organizacja wynajmująca lokal poza konkursem powinna składać kopie swoich 

sprawozdań merytorycznych, udostępnianych opinii publicznej. Każda organizacja 

powinna przy podpisaniu umowy złożyć deklarację dotyczącą działalności 

prowadzonej w lokalu.  

Obszar 5 – Brak informacji o lokalach. 

1. Powinna istnieć spójna polityka lokalowa na poziomie dzielnic.  

2. Informacja, które lokale zostały przyznaneych w trybie pozakonkursowym, powinna 

być publikowana w „księdze dotacji”. 

3. Raz w roku każda dzielnica powinna publikować raport o wykorzystaniu lokali 

komunalnych (na przykład na wzór broszury Skąd mamy pieniądze i na co je 

wydajemy). Raport powinien zawierać informacje o ilości lokali komunalnych, 

którymi dysponuje dzielnica, informacje o ilości lokali wynajętych i informacje o tym, 

na co są wynajmowane (miasto powinno chwalić się tym, że udziela wsparcia 

organizacjom pozarządowym) oraz szacunkową liczbę lokali, które dzielnica planuje 

wynająć w kolejnym roku.    

4. Powinna powstać mapa lokali użytkowych w mieście, na której wyróżnione byłyby te, 

które zostały zdjęte z konkursów, oraz te, które są przeznaczone na wynajem przez 

organizacje pozarządowe.  

5. Należy publikować informacje o wszystkich lokalach dostępnych poza konkursem. 

Powinno to dotyczyć również sytuacji, w której lokal został pierwotnie wystawiony w 

konkursie, a następnie na wniosek jakiegoś podmiotu zostaje z konkursu zdjęty i 

skierowany do wynajmu w trybie pozakonkursowym/pozaprzetargowym.  

6. Przy Komisji Dialogu Społecznego powinna powstać komisja lokalowa zajmująca się 

wypracowaniem wspólnej i efektywnej polityki przyznawania lokali poza konkursem. 
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Obszar 6 – Niejasna polityka czynszowa. 

1. W każdej dzielnicy, a następnie na poziomie całego miasta, powinny zostać 

ujednolicone jasne zasady przyznawania lokali poza konkursem i ustalania stawek za 

czynsz. 

2. Zasoby komunalne się wyczerpują, stąd pomysł na dofinansowanie wynajmu na 

zasadach rynkowych tam, gdzie lokali nie ma. Zdajemy sobie jednak sprawę, że z 

uwagi na finanse komunalne – może być problem z takim dofinansowaniem. 

3. W umowie wynajmu powinno się określić, jakie informacje powinny się znaleźć na 

stronach organizacji. 

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

odzyskaniem części zabezpieczeń. 

Obszar 7 – Okresowa weryfikacja lokali.  

1. Miasto powinno prowadzić okresową weryfikację wszystkich swoich lokali. 
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8. Podsumowanie 

 

Lokal od miasta, przyznawany na preferencyjnych warunkach, to bardzo istotna pomoc 

finansowa dla organizacji. Ze względu na stołeczny charakter miasta, lokale takie, zwłaszcza 

atrakcyjnie umiejscowione, stanowią dobro publiczne, często o ogromnej wartości. Niestety 

mieszkańcy warszawskich kamienic i okoliczni przedsiębiorcy często nie wiedzą, jaka 

działalność i na jakich zasadach prowadzona jest w lokalu. To z kolei może powodować 

atmosferę podejrzliwości i obniżania wartości prowadzonych przedsięwzięć w odbiorze 

społecznym, przez co mniejsza staje się szansa na ich wsparcie prywatnymi środkami czy 

zaangażowanie innych osób w wolontarystyczne działania. 

Mamy nadzieję, że prezentowany raport z monitoringu systemu przyznawania lokali 

komunalnych organizacjom pozarządowym w trybie pozakonkursowym oraz projekt 

Pozarządowa Inspekcja Lokalowa rozpoczną dyskusję na temat właściwego i efektywnego 

wykorzystania dobra wspólnego, jakim są lokale komunalne. Przygotowując ten raport 

chcieliśmy przyczynić się do opracowania przejrzystego, efektywnego i sprawiedliwego 

systemu przyznawania lokali komunalnych organizacjom pozarządowym w trybie 

pozakonkursowym. Chcielibyśmy wspólnie z warszawskimi organizacjami pozarządowymi 

uczestniczyć w świadomym i efektywnym podejmowaniu decyzji dotyczących życia 

publicznego.  

 

 


