Opinia: dostepnos¢ mieszkan gminnych w 26 miastach na tle kraju

Stan na 14 listopada 2026.

Skad pochodzg dane

1. Badanie kryteriéw w 26 miastach. Dla kazdego miasta mamy osobny projekt z lokalng uchwatg o
zasadach wynajmowania lokali i dokumentami pomocniczymi. Kazdemu projektowi zadaliémy to samo
pytanie: jakie kryteria trzeba spetni¢, zeby dostac lokal socjalny lub komunalny, przy dochodzie x i
wynajmowanym mieszkaniu 25 m?2. Za x przyjeliémy przyblizony $redni dochdd netto w danym
miescie, wyliczony ze Sredniego wynagrodzenia brutto wedtug GUS (marzec 2025, powiat
zamieszkania). Odpowiedzi zestawiliSmy w tabele poréwnawcze i utozyliSmy z nich ranking barier
formalnych.

2. Dane GUS o zasobie i kolejkach. Dla kazdej z 26 gmin pobraliSmy z Banku Danych Lokalnych dane za
lata 2023-2025: liczbe lokali gminnych z umowag najmu, liczbe umoéw zawartych w roku, liczbe
gospodarstw oczekujgcych (w tym na najem socjalny i z wyrokéw eksmisyjnych) oraz ludnos¢. Dane
ogolnopolskie pochodzg z komunikatéw GUS.

3. Kontrola obliczen. Kwote najnizszej emerytury (1978,49 zt od 1 marca 2026) potwierdzili§my na
stronie ZUS i przeliczyliSmy nig progi w 16 miastach, ktére liczg prég od tej kwoty. Wynik zmienit sie
tylko we Wroctawiu, gdzie odpowiedzZ opierata sie na kwocie z poprzedniego roku.

4. Raport NIK. Informacja o wynikach kontroli ,,Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach” (nr ewid.
16/2020/P/19/033/KIN): kontrola 11 gmin i Ministerstwa Rozwoju oraz ankieta w 622 gminach, za lata
2016 — | potowa 2019. Przeczytane zostaty synteza, wnioski, rozdziat z wynikami kontroli i poczatek
zatgcznika z ankieta.

Whiosek gtowny

Dostep do mieszkania gminnego w Polsce nie zalezy od potrzeby mieszkaniowej, tylko od adresu. Te same
dochody i to samo 25 m? dajg w jednym miescie wpis na liste od jednej osoby w gospodarstwie, a w innym
dopiero od pieciu. Nie ma tez zadnego zwigzku miedzy tym, jak fatwo wejs¢ na liste, a tym, jak szybko
dostaje sie lokal. Gminy sterujg dtugoscia kolejki gtéwnie przez zaostrzanie kryteridow, a nie przez
powiekszanie zasobu.

1. System obstuguje gteboka biede i wyroki eksmisyjne, a nie pracujacych najemcow
e Paraz dwiema srednimi pensjami nie miesci sie w progu lokalu komunalnego w zadnym z 26 miast.

e Samotna osoba ze $rednig pensjg miesci sie dochodowo tylko w Lubsku i Bydgoszczy (w Warszawie
pozostaje jej TBS).

¢ Jedna srednia pensja wystarcza na lokal komunalny od dwdch oséb w gospodarstwie w 8 miastach, od
trzech w 12, a w Piasecznie, Wroctawiu i Ketrzynie dopiero od czterech lub pieciu. Na najem socjalny
potrzeba od trzech do szesciu osdéb, najczesciej czterech. W szesciu miastach najem socjalny jest przy
takim dochodzie poza zasiegiem.

e Progiliczone od najnizszej emerytury rosng z waloryzacjg (5,3% w 2026 r.), ale ptace w duzych
miastach rosng szybciej, wiec co roku czes¢ pracujgcych wypada z uprawnien bez zadnej decyzji rady.

Skutek to szeroka grupa gospodarstw za bogatych na lokal gminny i za biednych na rynek. W badanym
scenariuszu kto$ ptaci rynkowy czynsz za 25 m? i w wiekszosci miast formalnie ,,nie ma potrzeb
mieszkaniowych”.

Druga strong tego samego zjawiska jest sktad kolejek. W catym kraju 29% oczekujacych to gospodarstwa z
wyrokiem eksmisyjnym (34 tys. z 117,7 tys.). W duzych miastach z préby ten udziat jest wielokrotnie
wyzszy: Szczecin i Katowice ok. 99%, Gdarsk 83%, Poznan 75%, £6dz 62%, Lublin 62%, Bydgoszcz 60%. W



tych miastach statystyczna kolejka to w praktyce rejestr niewykonanych wyrokéw, a zwykty wnioskodawca
konkuruje o to, co zostanie.

2. Bariery formalne i realna kolejka to dwie rézne mapy

Typ Miasta Co to znaczy

tatwy wpis, dtugie Wroctaw (6,7 roku), Katowice (5,8), Lista jest otwarta, ale lokali nie ma. Wpis daje status

czekanie Lubsko (5,4), tédz (4,1), Szczecin (3,2) | oczekujgcego, nie mieszkanie.

Trudny wpis, krétka kolejka | Krakow (1,2), Ketrzyn (0,8), Kolejka jest krotka, bo wiekszosé potrzebujgcych do
Szamotuty (0,8), Warszawa (0,7) niej nie wchodzi.

Sladowy zaséb Puttusk (5,8), Marki (3,3), Piaseczno Gminy z Mazowsza, w Markach i Piasecznie z
(2,8) wysokimi dochodami. Kolejka rosnie mimo barier,

bo lokali prawie nie ma.
tatwy wpis i krétka kolejka | Krosno Odrzanskie (0,9) Jedyny taki przypadek w prébie, przy bardzo matej

skali (15 oczekujgcych).

W nawiasach wskaznik kolejki: liczba oczekujgcych na koniec 2025 r. podzielona przez srednig roczng liczbe
nowych umow z lat 2023—-2025. To orientacyjna liczba lat, a nie prognoza dla konkretnego wniosku.

Krotka kolejka nie jest wiec dowodem dobrej polityki mieszkaniowej. Krakéw ma 0,7 oczekujgcego
gospodarstwa na 1000 mieszkarncéw, najmniej w probie, a jednoczesnie nie prowadzi listy na najem
bezterminowy i wyklucza najemcéw z rynku prywatnego. Wroctaw i £t6dz majg po ok. 7 oczekujgcych na
1000 mieszkancow, bo pozwalajg sie zapisac.

3. Zasob jest nierowny i w wiekszosci duzych miast sie kurczy

Liczba lokali gminnych z umowa najmu na 1000 mieszkaricow waha sie od 3 w Puttusku i 5w
Piasecznie do 37 w Katowicach i Szczecinie, 39 w Inowroctawiu i 60 w Prudniku. To réznica
dwudziestokrotna, wynikajgca z historii (zaséb poniemiecki i przemystowy), a nie z biezgcej polityki.

Piaseczno ma 506 lokali na 98 tys. mieszkancéw, Marki 586 na 47 tys. Obie gminy rosng
demograficznie i majg jedne z najwyzszych dochoddéw w prébie. Tam gminny najem praktycznie nie
istnieje jako oferta.

W latach 2023-2025 zaséb z umowami skurczyt sie w Bydgoszczy o 8,8%, we Wroctawiu 0 6,6%, w
todzi 0 5,3%, w Krakowie o 3,5%, w Warszawie o 1,6%. Wzrdst w Poznaniu (o 10,7%) i Szczecinie (o
6,2%).

W skali kraju liczba lokali z umowa najmu spadfa z 613,5 tys. w 2022 r. do 590,8 tys. w 2025 r., a liczba
oczekujgcych gospodarstw z ok. 154 tys. w 2017 r. do 117,7 tys. w 2025 r. Kolejka maleje razem z
zasobem. Nie da sie tego wyttumaczy¢ zaspokojeniem potrzeb. Bardziej prawdopodobne wyjasnienie
to zaostrzanie kryteridw, weryfikacje list i rezygnacja ludzi z ubiegania sie.

4. Kryteria przerzucaja ryzyko i koszt na najemce

Kara za radzenie sobie. W osmiu miastach najem prywatny blokuje lokal socjalny, w czterech takze
komunalny. W kolejnych o$miu uchwata tego nie rozstrzyga, wiec decyduje urzednik. Osoba, ktéra
wynajefa cokolwiek, zeby nie by¢ bezdomna, traci przez to uprawnienie.

Test ciasnoty z innej epoki. Typowy prog to 5 m? pokoju na osobe. Trzy osoby w kawalerce 25 m?
zwykle go nie spetniajg. Krosno Odrzanskie (12 m?) i Katowice (10 m?2) pokazuja, ze da sie to ustawic
inaczej.

Zasiedzenie. Piec¢ lat meldunku lub zamieszkania (Ketrzyn, Szamotuty) i punkty za staz oraz PIT w
gminie (Katowice do 40 pkt, Piaseczno 50 pkt) zamykajg system przed osobami, ktére przeniosty sie za
pracg, w tym przed migrantami.



Remont zamiast lokalu. Wroctaw, Krakdéw, Poznan i Prudnik oferujg szybsza Sciezke tym, ktdrzy
wyremontujg pustostan na wtasny koszt. Gmina oszczedza na remontach, a dostep przesuwa sie w
strone ludzi z oszczednosciami.

Uznaniowos¢. Katowice, Krakdw i Inowroctaw zastrzegaja, ze listy moze w ogdle nie by¢. Marki i
Ptonsk przydzielajg wedtug daty wniosku. W Przeworsku i Szamotutach uchwata jest niejasna w
punktach, ktdre decydujg o wyniku.

5. Co z tego wynika poréwnawczo

1.

Duze miasta z duzym zasobem (£4dz, Wroctaw, Katowice, Szczecin, Gdansk) majg najwiecej lokali i
najdtuzsze kolejki, zdominowane przez wyroki eksmisyjne. Problemem jest tam stan i rotacja zasobu,
nie progi.

Metropolie o wysokich ptacach (Warszawa, Krakdw, Poznan) trzymajg kolejki krotko, bo ustawiajg
wejscie wasko: dtugi okres liczenia dochodu, blokada najmu prywatnego, podwdjne testy. Warszawa
ma przy tym najwiekszy zaséb w liczbach bezwzglednych i duzg rotacje, wiec dla 0sdb, ktdre przejda
kryteria, jest relatywnie najlepszym z duzych miast.

Obwarzanek warszawski (Piaseczno, Marki, Puttusk; Otwock jest wyjatkiem dzieki kilkukrotnie

wiekszemu zasobowi na mieszkanca) to najstabszy punkt mapy: rynkowe czynsze metropolii bez
gminnej alternatywy.

Mate miasta (Krosno Odrzanskie, Ketrzyn, Olesnica, Prudnik, Szamotuty) majg krotkie kolejki i czesto
duzy zasdb na mieszkanca, ale rdznig sie skrajnie progami. O wyniku decyduje pojedynczy zapis
uchwaty, czesto sprzed kilkunastu lat.

Moim zdaniem najwazniejsza obserwacja dla KOPL jest taka: liczba oczekujacych, ktérg gminy raportujg i
ktora postuguja sie w debacie, mierzy szczelnosé kryteridéw, a nie potrzeby. Do rozmowy z samorzgdami
lepiej nadajg sie trzy inne liczby: lokale gminne na 1000 mieszkancéw, udziat wyrokow eksmisyjnych w
kolejce i zmiana zasobu w czasie. Wszystkie trzy sg dla kazdego z 26 miast w tabeli na koncu opinii.

6. Co dodaje raport NIK

Raport dotyczy lat 2016—2019, ale opisuje mechanizmy, ktérych skutki widaé w danych za 2025 r.

Panstwo nie osiggneto wiasnego celu. Narodowy Program Mieszkaniowy zaktadat spadek liczby
oczekujacych gospodarstw ze 165,2 tys. w 2014 r. do 140 tys. w 2020 r., 70 tys. w 2025 r. i zeraw
2030 r. W 2025 r. oczekiwato 117,7 tys. gospodarstw, czyli o blisko 48 tys. wiecej, niz planowano.

Kolejki rosty wszedzie, gdzie NIK sprawdzata. W 11 gminach liczba oczekujgcych wzrosta w trzy lata o
ponad 30% (z 4450 do 5910 gospodarstw). Na lokal komunalny czekano do 17 lat, na socjalny do
prawie 12. W ankiecie 73% gmin miato niezrealizowane wnioski, a tylko 8,5% zrealizowato wszystkie.

Zasob kurczy sie, bo czynsze nie pokrywajg remontéw. W zadnej z 11 gmin wptywy z czynszéw nie
wystarczaty na remonty i modernizacje, a tylko w trzech pokrywaty biezgcg eksploatacje. Luke
zasypywano sprzedazg lokali, gtéwnie najemcom z bonifikatg (w Ostrowi Mazowieckiej po
podniesieniu bonifikaty z 60% do 85% sprzedaz wzrosta z 11 do 27 lokali rocznie, przy planie 10). 81%
budynkéw pochodzito sprzed 1945 r., a liczba lokali wytgczonych z uzytkowania z powodu stanu
technicznego wzrosta z 2366 do 2852. W skali kraju GUS wykazywat wtedy 49,5 tys. pustostandéw w
zasobach gmin.

Nowe budownictwo nie zmienia skali. 552 lokale oddane w kontrolowanych gminach to 0,6% ich
zasobu, a gminy do kontroli dobrano wtasnie dlatego, ze inwestowaty. W ankiecie blisko 77% gmin nie
oddato po 2016 r. ani jednego budynku.

Niewykonane wyroki kosztujg. Siedem gmin wyptacito 9,5 min zt odszkodowan za niedostarczenie
lokali socjalnych. Bydgoszcz policzyta, ze wykonanie 910 wyrokéw przez budowe kosztowatoby ok.
161 min zt, a przez najem lokali na rynku ok. 8,2 mIn zt rocznie. Pozostate gminy, w tym Warszawa, w
ogole tych kosztéw nie monitorowaty.



* Przydziat jest stabo kontrolowany. W pieciu z 11 gmin nie byfo realnej kontroli spotecznej: komisji nie
powotano albo sktadata sie z urzednikéw. NIK podkresla, ze rozpatrzenie wniosku jest
jednoinstancyjne i nie podlega odwotaniu, a nowelizacja z 2019 r. nie ustalita minimalnych
standardéw tej kontroli.

 Progi dochodowe s3 ustalane bez analiz. Tylko Gniezno i Swinoujécie oparty prég na badaniu sytuacji
mieszkancow. Pozostate gminy przejmowaty progi od innych (Bochnia od Krakowa) albo zmieniaty je
tak, zeby ograniczy¢ liczbe oczekujgcych.

e Dwa miasta z naszej préby. Warszawie NIK zarzucita brak skrécenia kolejek. Bydgoszcz ocenita
pozytywnie, choé miasto sprzedato w trzy i pét roku 269 mieszkan; wedtug danych GUS jej zaséb
zmalat potem o kolejne 8,8% w latach 2023-2025.

Gdzie NIK wycigga odwrotny wniosek. NIK uznata, ze gminy zawyzaty progi dochodowe i w ten sposéb
sztucznie wydtuzaty kolejki, a obnizenie progu w Limanowej opisata jako dobrg praktyke. Nasze badanie
pokazuje ten sam mechanizm (dtugosc¢ kolejki zalezy od progu), ale ocenia go inaczej. Zawezenie pomocy do
najubozszych skraca liste, a nie zmniejsza liczby gospodarstw, ktérych nie sta¢ na rynek. Swinoujécie, jedyna
gmina pochwalona za metode, liczyto prég od kosztu utrzymania mieszkania i rynkowego czynszu, czyli od
realnych kosztéw mieszkania, a nie od wielokrotnosci najnizszej emerytury, jak wiekszo$¢ z 26 badanych
miast. Z raportu wynika tez, ze problemem nie jest nadmiar uprawnionych, tylko brak lokali: zaséb maleje,
ro$nie liczba lokali wytgczonych z uzytkowania, a nowe mieszkania z trzech i pét roku to 0,6% zasobu.

Ograniczenia raportu. Dane konczg sie w potowie 2019 r., wiec raport nie ocenia skutkéw nowelizacji z
kwietnia 2019 r. (weryfikacja dochoddw najemcow, najem socjalny w miejsce lokali socjalnych). Gminy
dobrano celowo. Liczby zasobu podawane przez NIK (886,7 tys. mieszkann w 2015 r., 840,4 tys. w 2018 r.)
obejmuja takze pustostany, wiec nie da sie ich zestawiad z liczbg lokali z umowg najmu uzywang w tej
opinii.

Zastrzezenia

¢ Dane GUS pochodzg ze sprawozdan gmin i nie sg jednolite. Szczecin wykazuje jako oczekujgcych
wyfacznie gospodarstwa na najem socjalny, Katowice prawie wytgcznie. Krakdw nie prowadzi listy
komunalnej. W Lublinie i Puttusku liczba oczekujgcych na najem socjalny jest rowna liczbie wyrokéw.
Dane Puttuska o zasobie (34-71 lokali) sg niestabilne.

e Wskaznik kolejki moze zanizac¢ czas tam, gdzie wiekszos¢ nowych umdw to najem socjalny (Biatystok,
Radom, Krakéw, Szamotuty, w 2023 r. takze Poznan). Jesli gminy wykazujg w tej pozycji takze
przedtuzenia umow na czas oznaczony, to czes¢ ,nowych umoéw” nie oznacza zwolnionego lokalu.

e Dochdd x to szacunek ze sredniej ptacy w powiecie, przeliczonej na netto. Mediana jest nizsza, wiec
realnie wiecej gospodarstw miesci sie w progach, niz sugeruje scenariusz.

* Prdba 26 miast nie jest reprezentatywna. Brakuje m.in. miast o najdtuzszych kolejkach w kraju
(zabrze, Watbrzych, Bytom).

e Kryteria pochodzg z odpowiedzi projektdw, nie z ponownej lektury uchwat. Opinia nie powotuje sie
samodzielnie na przepisy ani orzeczenia; kwestie prawne podaje tylko za raportem NIK.

Tabela: zasdb i kolejka w 26 miastach (GUS, stan na koniec 2025 r.)

Wskaznik kolejki to liczba oczekujgcych gospodarstw podzielona przez srednig roczng liczbe umow
zawartych w latach 2023-2025. Dla gmin miejsko-wiejskich podano catg gmine.

Miasto Lokale gminne | Lokale na 1000 Zmiana liczby Oczekujace Udziat Wskaznik
zZumowa mieszkancow lokali 2023- | gospodarstwa wyrokéw kolejki (lata)

najmu 2025 eksmisyjnych
Biatystok 3392 11,7 -1,0% 287 5% 0,7
Bydgoszcz 5567 17,3 -8,8% 969 60% 2,5



Miasto

Czestochowa
Gdansk
Inowroctaw
Katowice
Ketrzyn
Krakow
Krosno Odrzarskie
Lublin
Lubsko
todz

Marki
Olesnica
Otwock
Piaseczno
Ptorisk
Poznan
Prudnik
Przeworsk
Puttusk
Radom
Szamotuty
Szczecin
Warszawa

Wroctaw

Zrédta

Lokale gminne
zumowa
najmu
5457
8316
2582
10325
469
12 601
323
5263
367
19 466
586
1051
1205
506
508
13781
1459
98

71
2529
352
14 221
60119

18 818

Lokale na 1000

mieszkancow

27,1
17,0
39,3
37,2
19,2
15,4
19,5
16,1
21,7
30,4
12,5
30,3
27,9

51
23,9
25,8
60,0

6,8

3,0
13,2
11,8
37,1
32,2

28,0

Zmiana liczby
lokali 2023-
2025

+1,0%
+0,1%
+4,3%
-1,0%
-12,0%
-3,5%
-1,8%
-4,4%
-8,0%
-5,3%
+1,4%
-7,1%
-6,0%
+2,2%
+12,9%
+10,7%
+1,5%
-11,7%
+61,4%
+6,8%
-0,6%
+6,2%
-1,6%

-6,6%

Oczekujace

gospodarstwa

728
2710
470
2169
46
607
15
925
93
4807
68
64
155
205
124
735
69

31
130
916
42
1746
2227

4571

Udziat
wyrokow

eksmisyjnych
44%
83%
53%
99%
0%
2%
0%
62%
0%
62%
1%
14%
34%
6%
8%
75%
10%
10%
21%
53%
14%
100%
28%

30%

Wskaznik
kolejki (lata)

2,8
7,2
2,1
5,8
0,8
1,2
0,9
3,8
5,4
4,1
3,3
0,9
19
2,8
2,8
0,6
0,9
19
5,8
18
0,8
3,2
0,7
6,7

e GUS, Bank Danych Lokalnych, dane o najmie lokali z zasobu gmin i o gospodarstwach oczekujgcych,
lata 2023-2025 (aktualizacja 31 lipca 2026): bdl.stat.gov.pl

e Dane ogélnopolskie GUS za 2025 r.: bank.pl, ,Zasoby mieszkaniowe wzrosty do 16,2 mln mieszkan”
e Dane ogdlnopolskie GUS za 2022 r.: infor.pl / PAP

e Dane ogdlnopolskie GUS za 2017 r.: bank.pl, ,,Polska ma zbyt mato mieszkarn komunalnych”

e Kwota najnizszej emerytury od 1 marca 2026: ZUS

¢ NIK, Informacja o wynikach kontroli ,,Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach”, KIN.430.015.2019, nr ewid.
16/2020/P/19/033/KIN, 2020 r.

e Uchwaty rad gmin o zasadach wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy w 26 miastach, w

brzmieniu zgromadzonym w projektach poszczegdlnych miast


https://bdl.stat.gov.pl/
https://www.zus.pl/baza-wiedzy/skladki-wskazniki-odsetki/wskazniki/emerytury-i-renty
https://bank.pl/polska-ma-zbyt-malo-mieszkan-komunalnych/
https://www.infor.pl/prawo/nowosci-prawne/5683612,umowy-na-najem-lokali-z-mieszkaniowego-zasobu-gminy-statystyki-gus.html
https://bank.pl/zasoby-mieszkaniowe-wzrosly-do-162-mln-mieszkan-na-koniec-2025-roku-dane-gus/

