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Stosownie do § 12 ust. 3 Uchwaty Nr 49 Rady Ministréw z dnia 19 marca 2002 r. Regulamin
pracy Rady Ministréw (M.P. 2002 nr 13 poz. 221, z pozn. zm.), przekazuj¢ w zalaczeniu pro-
jekt zalozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw wraz
z zatacznikami.

Informuje, e projekt zostal uzgodniony migdzyresortowo podczas konferencji uzgodnienio-
wej, ktéra odbyta sie w dniu 23 lipca br.

Nadmieniam, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsument6éw [dalej UOKIK] w pi-
$mie z dnia 18 lipca br., znak: DDO-0792-23(2)/12/AR, zglosit watpliwosci dotyczace zgod-
nosci projektowanych rozwigzan wspierajacych budownictwo komunalne z przepisami Unii
Furopejskiej. Zgodnie z ustaleniami konferencji uzgodnieniowej w dniu 23 lipca 2012 r. do-
datkowe wyjasnienia w tej sprawie zostaly przekazane do Prezesa UOKIK w pi$mie z dnia 27
lipca br., znak: BS-1ak-0780-6/12/2154.

Zataczniki:

1. Test regulacyjny,

2. Zatgcznik do testu regulacyjnego,
3. Specyfikacja propozycji zmian.
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Projekt zalozen
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych innych ustaw

Cel projektowanej ustawy

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest proba rozwiazania powaznego problemu spo-
lecznego, jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0s6b realnie
najubozszych wynikajacy z malej elastycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem
mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie oraz ograniczonych mozliwosci adekwatnego do
potrzeb zaadresowania wsparcia jakim jest uzyskanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gmi-
ny.

Poprawa istniejgcego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejacych barier i stworzenia ela-
styczniejszych instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne gospoda-
rowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych os6b najbardziej potrzebujacych, wigkszg rotacje lokatoréw i urealnienie kolejek
0s0b oczekujgcych na przydzial mieszkania.

Zakres przewidywanej regulacji

Proponowane zmiany w zakresie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotycza publicznego zasobu mieszkaniowego, z wy-
jatkiem zmiany polegajacej na oddaniu do wylgcznej wlasciwosci sadu orzekania
o uprawnieniach do zawarcia najmu socjalnego lokalu (pkt 4), ktéra bedzie miata zasto-
sowanie takze do zasobu prywatnego, oraz zmiany polegajacej na dopuszczeniu stosowania
formuly najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych réwniez przez podmioty prowadzace
dzialalno$¢ gospodarczg (pkt 6), ktora dotyczy¢ bedzie wylacznie zasobu prywatnego.

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu mieszka-
niowego

Proponuje si¢ zmiang definicji zasobu mieszkaniowego gminy i objecie nia wylacznie lokali
stuzacych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w stosunku do ktérych gminie przystu-
guje prawo wiasnosci oraz tych, ktére pozostajg w jej posiadaniu samoistnym. W konsekwen-
cji gminy bedg realizowa¢ polityk¢ mieszkaniowg wykorzystujac wlasny zaséb oraz zaséb,
ktorym wiladaja tak, jak wiasciciele. Natomiast lokalami bedacymi wiasnoscia innych pod-
miotéw gminy beda mogly dysponowa¢ na podstawie uméw cywilnoprawnych. Sytuacja
prawna najemecéw lokali wylaczonych z mieszkaniowego zasobu gminy na skutek propono-



wanej zmiany nie ulegnie zmianie, bowiem dopiero z chwila opréznienia lokalu przestang w
stosunku do nich obowigzywac¢ zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Stosownie do powyzszych rozwigzan, projektowane zmiany powinny takze obja¢ definicje
publicznego zasobu mieszkaniowego, tj. w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego beda
wehodzi¢ lokale stanowigce wasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Paristwa.
Skutkiem takiej deregulacji bedzie wejscie gmin w relacje rynkowe w zakresie realizacji poli-
tyki mieszkaniowej i w konsekwencji rozszerzenie stosowania instytucji podnajmu.

2) Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigz-
ku zawierania uméw na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie dluzszy niz 5 lat.

Umowa zawarta na czas okreslony b¢dzie wygasaé z uptywem okresu na jaki zostala zawarta
badz ulegnie rozwigzaniu po uplywie okresu wypowiedzenia.

Proponowana zmiana umozliwi weryfikacj¢ dochodéw najemcéw i pozwoli na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych 0séb rzeczywiscie niebedacych w stanie samodzielnie zapewnié
sobie mieszkania. Najemca bgdzie zobowigzany do przedstawiania o§wiadczenia o stanie ma-
Jjatkowym, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych ogwiadczen.

Kryteria, ktére dane gospodarstwo domowe bedzie musiato spetnié, zeby umowa najmu mo-
gla zosta¢ przedtuzona, ustalane bgdg np. w stosownych uchwatach organéw stanowigcych
Jednostek samorzadu terytorialnego. W konsekwencji osoby zamozne niespelniajace ustalo-
nych warunkéw, bedg musiaty po wygasnigciu umowy najmu opuscié¢ lokal, a jednostka sa-
morzadu ,,0dzyskane™ mieszkanie bgdzie mogta wynajaé osobie do tego uprawnionej na pod-
stawie uchwaty organu stanowigcego.

Zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych, proponowana zmiana bedzie si¢ odnosi¢ wylacznie
do uméw najmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy. Do wczeséniejszych uméw beda
mialy zastosowanie przepisy dotychczas obowiazujace, z zastrzezeniem rozwiazan przedsta-
wionych w pkt 19 projektu zalozen.

Proponowana zmiana nie wplynie na brzmienie i zakres stosowania art. 3 ust. 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (..).

W efekcie uzgodnien migdzyresortowych przyjeto, iz art. 3 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (..) zostanie uzupetniony poprzez wymienienie w nim Szeféw Stuzby Wywiadu
Wojskowego i Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego.

3) Wprowadzenie zasady, ze stawka czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym
powinna pokrywa¢ co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci

W obowigzujgcym stanie prawnym omawiane zagadnienie nie jest przedmiotem regulacji
ustawowe;j.



Proponowana zmiana polega na wprowadzeniu przepiséw, zgodnie z ktorymi wysoko$é sta-
wek czynszu najmu wiasciciel zasobu bgdzie mégt ustala¢ na dwa sposoby:

1) stawka czynszu dla danej jednostki terytorialnej (np. dzielnicy lub calej gminy)
nieuwzgledniajgca prognozowanych obnizek czynszu przystugujacych najemcom,
pozwala na pokrycie co najmniej kosztéw zwigzanych z utrzymaniem wszystkich
lokali znajdujacych si¢ w tej jednostce.

2) stawka czynszu dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym nie-
uwzgledniajgca prognozowanych obnizek czynszu przystugujacych najemcom,
pozwala na pokrycie co najmniej kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokali znaj-
dujacych si¢ w tej nieruchomosci.

Przewiduje si¢, ze wlasciciel zasobu bgdzie mégt jednoczesnie stosowaé dwa sposoby ustala-
nia stawek czynszu na terenie jednej dzielnicy lub gminy.

Celem projektowanych rozwigzan prawnych jest zapewnienie wlascicielowi zasobu elastycz-
nosci w okreslaniu stawek czynszu przy uwzglednieniu faktu, iz czynsze maja pokrywaé fak-
tyczne koszty zwigzane z utrzymaniem lokali.

Jednoczesnie dostrzegajac potrzeby najemcow o niskich dochodach, utrzymany bedzie system
obnizek czynszu, o ktérych mowa w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stosowany w stosunku do stawek czynszéw,
a dodatkowe wsparcie stanowi¢ bedzie system dodatkéw mieszkaniowych.

Biorac pod uwage zakres niezbednych przygotowan organizacyjnych koniecznych do prze-
prowadzenia przez gminy, wejscie w zycie proponowanych regulacji powinno byé¢ poprze-
dzone zastosowaniem odpowiedniego vacatio legis. Proponuje si¢ zatem, by omawiane zmia-
ny weszly w zycie z dniem 1 stycznia drugiego roku nastgpujacego po roku ogloszenia usta-
wy.

4) Oddanie do wylgcznej wlasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu

W obecnym stanie prawnym przepis art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wymienia kategorie os6b, ktorym
obligatoryjnie przystuguje prawo do lokalu socjalnego w przypadku orzekania o eksmisji z
zajmowanego lokalu. W odniesieniu do pozostatych 0séb o prawie do lokalu socjalnego de-
cyduje sad badajac ich sytuacj¢ materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3). Takie uregulowanie
kwestii prawa do lokalu socjalnego przy eksmisji nie sprawdza si¢ w praktyce, gdyz wielo-
krotnie osoby kwalifikujace si¢ do katalogu os6b, ktérym przystuguje obligatoryjne prawo do
lokalu socjalnego w rzeczywistosci maja mozliwosci samodzielnie zaspokoié swoje potrzeby
mieszkaniowe, a wigc nie powinny otrzymywaé wsparcia w postaci lokalu socjalnego.

Wobec powyzszego uzasadnione jest wyeliminowanie z ustawy przepisu obligujacego sad do
przyznawania prawa do lokalu socjalnego (art. 14 ust. 4). Sad bedzie mial mozliwo$¢ kazdo-
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razowego badania sytuacji majgtkowej i rodzinnej konkretnego eksmitowanego lokatora i
podjecia decyzji o przyznaniu prawa do najmu socjalnego lokalu na podstawie art. 14 ust. 3
ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze na mocy ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmia-
nie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783, z pézn. zm.), do art. 14 dodany zostat ust. 7,
zgodnie z ktérym przepisu ust. 4 nie stosuje sie do 0s6b, ktére utracity tytul prawny do lokalu
niewchodzacego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oséb, ktére byly
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spoldziel-
nig mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego.

Z powyzszego wynika, e sad rozpatrujgc sprawe o nakazanie opréznienia lokalu nie ma ob-
owigzku przyznawa¢ tym osobom uprawnienia do otrzymania mieszkania socjalnego z zaso-
béw gminy, prawo takie moze natomiast by¢ zasgdzone w oparciu o art. 14 ust. 3.

Wylaczenie stosowania art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w stosunku do wspomnianej kategorii 0s6b ozna-
cza, ze osobom tym nie nalezy si¢ obligatoryjne przyznanie prawa do najmu socjalnego loka-
lu. Jednakze zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r., przepis art. 14 ust. 7 znajduje
zastosowanie do uméw najmu zawartych od dnia 1 stycznia 2005 .

Reasumujgc, proponowana nowelizacja przepiséw wprowadzi jednolite reguly okreslajace
sytuacj¢ prawng wszystkich najemcéw lokali. Ponadto spowoduje, Ze przyznawanie upraw-
nienia do najmu socjalnego lokalu nalezalo bedzie do decyzji sadu, ktéry orzekajac w tym
przedmiocie zobowigzany bedzie zbada¢ sytuacje materialng i rodzinng oséb ubiegajacych si¢
o ten lokal. Zatem rozstrzygnigcie o przyznaniu uprawnienia do najmu socjalnego lokalu uza-
sadnione bedzie stanem faktycznym, trudna sytuacja, w jakiej znajduje si¢ dana osoba czy
rodzina. Wyeliminowany zostanie natomiast automatyzm, ktéry narzucaja obecnie obowigzu-
jace przepisy.

5) Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wehodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegélnych w stosunku do przepiséw ustawy Ko-
deks cywilny dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemcy

Proponuje si¢ przyjecie regulacji, stanowiacej przepis szczegélny w stosunku do art. 691 Ko-
deksu cywilnego, ktéra wylaczataby jego stosowanie w przypadku $mierci najemcy lokalu
wehodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego. W przypadku $mierci najemcy
lokalu wehodzacego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego umowa najmu bedzie wy-
gasac. Malzonek niebgdacy wspétnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspéimatzonka, inne
osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba,
ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca, jezeli stale zamieszkiwaly z
najemeg w tym lokalu do chwili jego $mierci, bedg mieli roszczenie o zawarcie umowy najmu
wskazanego lokalu, jezeli spetniaja kryteria dochodowe ustalone przez wynajmujacego (okre-
slona wysoko$¢ dochodéw oraz dopuszczalny poziom jej przekroczenia nadal uprawniajgce



do zawarcia umowy). W razie osiggania przez dane gospodarstwo domowe dochodéw prze-
kraczajacych kryterium dochodowe, osoby zajmujgce lokal beda mialy obowigzek jego
opréznienia w terminie 6 miesigcy od dnia $mierci najemcy. Natomiast osoba, ktérej gospo-
darstwo domowe osigga dochéd nieprzekraczajacy stawki okreslonej w stosownej uchwale
rady gminy (powiatu itp.), bedzie uprawniona do zawarcia umowy najmu lokalu z danego
zasobu mieszkaniowego. Przewiduje sie, ze wynajmujacy bedzie mégt zaoferowaé zawarcie
umowy najmu przedmiotowego mieszkania albo innego lokalu spetniajacego wymogi dla
lokalu zamiennego, przy czym odmowa zawarcia zaoferowanej przez wynajmujacego umowy
bgdzie réwnoznaczna z koniecznoscig opréznienia zajmowanego mieszkania w terminie 6
miesi¢cy od dnia otrzymania oferty. Wynajmujacy bedzie zobowigzany przedstawi¢ propozy-
Cj¢ umowy najmu w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania oSwiadczenia woli o zawarcie
umowy najmu lokali.

Od chwili $mierci najemcy do dnia zawarcia umowy najmu lub uptywu terminu, w ktérym
lokal winien by¢ oprézniony, osoby pozostajace w lokalu wnoszg oplaty w wysokosci czyn-
szu, jaki bylyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po uptywie termi-
nu, w ktérym lokal mieszkalny powinien zostaé oprézniony, zastosowanie znajdg odpowied-
nie przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Projektowane rozwigzania prawne wpisuja sie w wyznaczony przez orzecznictwo trend sil-
niejszego akcentowania roli gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin osiggaja-
cych niskie dochody, przy jednoczesnym podkresleniu braku obowigzku pelnego zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych wszystkich czlonkéw wspélnoty samorzadowej. Projektowane
zmiany pozwalatyby na przeznaczenie dla oséb potrzebujgcych lokali komunalnych zwalnia-
nych przez zmartych najemcéw, a ponadto umozliwi lepsze dopasowanie posiadanego zasobu
mieszkaniowego do potrzeb lokalnej spotecznosci, np. w przypadku, gdy po $mierci najemcy
w lokalu o powierzchni uzytkowej 70 m? pozostaje jedna osoba uprawniona do zawarcia
umowy najmu. W sytuacji takiej gmina moglaby zaproponowaé wynajem innego mieszkania,
spetniajgcego kryteria co najmniej lokalu zamiennego, a odzyskany w ten sposéb lokal mégt-
by by¢ wynajety bardziej go potrzebujgcym, np. rodzinie wielodzietnej.

6) Dopuszczenie stosowania formuly najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych
réwniez przez podmioty prowadzace dzialalno§é gospodarczg (z wylgczeniem lo-
kali z publicznego zasobu mieszkaniowego)

Aktualnie z instytucji najmu okazjonalnego moga korzysta¢ tylko osoby fizyczne nie prowa-
dzgce dziatalnosci gospodarczej w zakresie najmu lokali mieszkalnych. W zwigzku ze zgla-
szanymi wnioskami i postulatami proponuje si¢ umozliwié korzystanie z instytucji najmu
okazjonalnego lokali mieszkalnych réwniez przez podmioty prowadzace dziatalnosé gospo-
darcza. Zgodnie z wymaganiami ustawy do umowy najmu okazjonalnego lokalu zalacza
si¢ oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat sie egzeku-
cji i zobowigzat si¢ do oproznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
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okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zgdaniu, po wygasnigciu lub rozwigzaniu
umowy najmu okazjonalnego lokalu. Ponadto dla korzystania z tego rodzaju umowy wiasci-
ciel zglasza zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego
whasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wiasciciela, w terminie 14 dni od dnia roz-
poczecia najmu.

Zgodnie z propozycja obowiazek zglaszania zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu
naczelnikowi urzedu skarbowego bedzie dotyczyt tylko 0séb fizycznych nie prowadzacych
dziatalnosci gospodarczej. Natomiast o$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego,
0 ktorym mowa wyzej bedzie obowiazywaé zaréwno w przypadku uméw najmu lokali, kt6-
rych wlascicielem jest osoba fizyczna, jak i podmiot prowadzgcy dziatalno$é gospodarcza.
W przypadku bezskutecznego uptywu zadanego terminu oproznienia lokalu, po wygasnieciu
lub rozwigzaniu umowy najmu okazjonalnego lokalu wiasciciel sktada do sadu wniosek
0 nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym najemca poddal si¢ egzeku-
¢ji i zobowiazat si¢ do opréznienia lokalu.

Jezeli umowa najmu okazjonalnego bedzie zawierana z podmiotem prowadzacym dzialalno$é
gospodarczg najemca nie bedzie musial wskazywaé innego lokalu, w ktérym bedzie mégl
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowiazku oproznienia lokalu.

7) Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych

Obecnie w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego zawarte sa przepisy okreslajace zaréwno definicje lokalu socjalnego, jak
tez zasady najmu takich lokali. Wymagania zawarte w ustawie powoduja, ze gminy do kt6-
rych nalezy ustawowy obowigzek zapewnienia lokali socjalnych majg problemy
z wywigzywaniem si¢ z tego obowigzku. W konsekwencji gminy wyplacaja wysokie odszko-
dowania osobom uprawnionym tj. zwlaszcza prywatnym wlascicielom i spéldzielniom
mieszkaniowym.

Propozycja ma na celu rezygnacje ze stosowania pojecia ,,lokal socjalny™ (czyli lokal spetnia-
Jacy wymagania scisle okreslone ustawa). Stosowanie najmu socjalnego lokalu bedzie pole-
gac¢ na tym, ze gmina bedzie mogta kazdy lokal wynajg¢ w ramach najmu socjalnego. Umoz-
liwienie bardziej elastycznego zawierania przez gming umow najmu socjalnego (na kazdy
lokal mieszkalny), powinno pozwoli¢ na zmniejszenie skali probleméw zwiazanych
z niedoborem lokali socjalnych wg obecnie obowiazujacych wymagan.

8) Wprowadzenie definicji miejscowosci pobliskiej

Pojecie miejscowoscei pobliskiej zostato wprowadzone do ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, w wyniku nowelizacji z dnia
31 sierpnia 2011 r., ale nie zostato zdefiniowane, co utrudnia jego stosownie.



W zwigzku z powyzszym proponuje sig definicj¢ miejscowosci pobliskiej, zgodnie z ktorg
jest to miejscowos¢ polozona w powiecie, w ktérym znajduje si¢ lokal lub w powiecie grani-
czacym z tym powiatem - chyba, Ze rada gminy okresli maksymalna odlegtosé liczong w linii
prostej pomigdzy granicami administracyjnymi miejscowosci, ktore uznaje za pobliskie.
Propozycja ma na celu ulatwienie stosowania przepisu art. 1 pkt 1 zawartego w nowelizacji
z dnia 31 sierpnia 2011 r. ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wprowadzenie definicji miej-
scowosci pobliskiej umozliwi takze jednoznaczne stosowanie przepisu proponowanego w pkt
9, polegajacego na umozliwieniu rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada
tytul prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w miejsco-
wosci pobliskie;.

9) Mozliwosé rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul
prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale rowniez
w miejscowosci pobliskiej

Aktualnie wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3 % wartosci odtworzeniowe;j
lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesigcznego ter-
minu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego osobie, ktorej przyshuguje tytul
prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywacé tego
lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Natomiast w
wielu przypadkach osoby zajmujg mieszkania gminne, posiadajac réwnoczesnie tytut prawny
do innego lokalu, czgsto nawet do domu jednorodzinnego w miejscowosci polozonej niedale-
ko od swojego miejsca zamieszkania.

Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych
1 ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujacych. W celu realizacji tej propozycji na najem-
c¢ naklada si¢ obowigzek skladania, na zadanie gminy, o$wiadczenia o nieposiadaniu tytuhu
prawnego do innego lokalu pod sankcjg odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych
zeznan.

10) Wprowadzenie dla 0s6b ubiegajacych si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego za-
sobu gminy obowigzku skladania o$wiadczen o stanie majatkowym pod rygorem
odpowiedzialno$ci karnej

Obecnie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, pozostawia w kompetencji rady gminy wskazanie czynnikéw
branych pod uwage przy okreslaniu wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, a takze
kwoty czy limitu kwoty dochodéw, ktéra uzasadnia rozpatrywanie wniosku o nawigzanie
najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy.

Proponowana zmiana nie wplywa na uprawnienia gmin w tym zakresie, uzaleznia jednak na-
wigzanie najmu nie tylko od sytuacji dochodowej danej osoby, ale réwniez od stanu majat-
kowego, ktory ubiegajacy si¢ bedzie zobligowany ujawnié¢ w oéwiadczeniu sktadanym pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej.

W przypadku 0séb przedtuzajgcych umowy, rada gminy bedzie mogla okreslic w uchwale
wyzsze progi dochodowe uprawniajace do zawarcia umowy najmu.



11) Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym
zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma niepro-
porcjonalnie duzg powierzchni¢ w stosunku do liczby zamieszkujacych

W obecnym stanie prawnym art. 11 ust, 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje, ze wypowiedzenie stosunku praw-
nego moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2 - 5 oraz w art. 21 ust. 4 5. Wypo-
wiedzenie dokonane przez wiasciciela na podstawie przyczyny, ktérej ustawodawca nie
przewidzial w ustawie, jest wypowiedzeniem niewaznym na podstawie art. 58 § 1 Kodeksu
cywilnego.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy proponuje si¢ wprowadzenie do ustawy szczegOlnej przestanki wypowiedzenia umowy
najmu lokalu wchodzgcego w skiad zasobu, niezaleznej od kwestii wykonywania zobowigza-
nia przez lokatora. Zgodnie z omawiana propozycja przyczyng uzasadniajacg wypowiedzenie
umowy najmu moze by¢ fakt, iz zajmowany lokal ma nieproporcjonalnie duza powierzchnie
w stosunku do liczby zamieszkujacych.

Okreslenie normy powierzchni uzytkowej lokalu w przeliczeniu na liczbg czlonkéw gospo-
darstwa domowego bedzie nastgpowato w stosownej uchwale rady gminy, przy czym norma
ta nie bedzie mogla przekraczaé wskazanej w ustawie gornej granicy, tj. 50 m® — dla jednej
osoby, a w razie zamieszkiwania w lokalu wigkszej liczby osob dla kazdej kolejnej osoby
zwigksza si¢ norme powierzchni tego lokalu o 25 m?.

Termin wypowiedzenia okreslony w ustawie bedzie wynosit 12 miesigcy, jednak gmina be-
dzie mogta okresli¢ w uchwale termin dhuzszy.

Wprowadzajac kolejng przyczyne uzasadniajaca wypowiedzenie, nie zmienia si¢ zasad jego
dokonywania (zastrzega si¢ dla tej czynnosci prawnej forme pisemng oraz wymég okrelenia
przyczyny wypowiedzenia). Ponadto skuteczno$é wypowiedzenia umowy z tej przyczyny,
uzalezniona bedzie od jednoczesnego z samym wypowiedzeniem zaoferowania lokatorowi
najmu lokalu zamiennego, tj. minimalne wymogi lokalu objetego oferta wyznaczat bedzie art.
2 ust. 1 pkt 6 ustawy.

Propozycja ma na celu wyeliminowanie czgstych sytuacji, gdy jedna lub dwie osoby zajmujg
mieszkania o bardzo duzej powierzchni, potrzebne dla rodzin wieloosobowych. Z mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu, w przypadku przekroczenia limitéw okreslonych w ustawie,
korzysta¢ bedg mogly réwniez inne niz gmina jednostki samorzadu terytorialnego.

12) Jednoznaczne okreslenie rodzaju oplat, z tytulu ktérych zaleglosci moga byé
podstawg wypowiedzenia stosunku prawnego

Aktualnie obowigzujacy art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi, ze wiasciciel moze wypowie-
dzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na pi$mie
0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. Oznacza to, ze lokator nie obawia sie
sankcji w postaci zagrozenia wypowiedzenia stosunku prawnego przez wlasciciela w przy-
padku, gdy ma zaleglo$ci w oplatach niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez niego w
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trybie art. 9 ust. 5, bowiem te zaleglosci nie moga wplywa¢ na rozwigzanie stosunku prawne-
g0. Oplaty niezalezne od wiasciciela to oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbiér sciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych, zatem stanowia one powazny udzial w ca-
tosci optat za mieszkanie. Zatem w przypadku braku wplywu oplat niezaleznych, wiasciciel
ma trudnosci z wywigzaniem si¢ ze zobowigzan wzgledem dostawcow, ktorzy swiadczg tego
rodzaju ustugi.

Propozycja ma na celu wymuszenie wywigzywania si¢ lokatoréw ze swoich obowigzkéw, to
Jest regulowanie na biezaco naleznosci za otrzymywane za posrednictwem wiasciciela dosta-
wy mediéw do lokali, czyli w przypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawca ustug.

13) Wprowadzenie definicji kosztéw utrzymania lokalu

Aktualnie obowiazujacy art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkanio-
wym  zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego okresla wydatki zZwigzane
z utrzymaniem lokalu, ale nie jest to tozsame z okredleniem kosztéw utrzymania lokalu.
Okreslenie wydatki oznacza bowiem, ze nakiady finansowe juz zostaly poniesione
W przeciwienstwie do kosztéw, przez ktére nalezy rozumie¢ naleznosci do poniesienia.
Wprowadzenie definicji kosztow utrzymania lokalu ma na celu jednolite stosowanie tego
okreslenia w przepisach ustawy, zgodnie takze z jego faktycznym znaczeniem.

Niezaleznie nalezy podkresli¢, ze pojecie kosztéw utrzymania a nie wydatkéw jest stosowane
W innej ustawie tj. w ustawie o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

14) Zmiany w ustawie 7 dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia loka-
li socjalnych, mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dia bezdomnych (Dz. U.
Nr 251, poz. 1844, 7 péin. zm.) zwigzane z wprowadzeniem do ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego po-
j¢cia ,najmu socjalnego lokalu”

W zwiazku z projektowang w nowelizacji ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266, z pézn. zm.) rezygnacjg z wyodrebniania ,,lokali socjalnych”, jako funkcjonalnie
wydzielonej czgsci mieszkaniowego zasobu gminy, zatozenia przewidujg odpowiednie skory-
gowanie przepisow ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 25 1, poz.
1844, z pézn. zm.).

W obecnym stanie prawnym przepisy ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjal-
nych (...) umozliwiajg gminie ubieganie si¢ o finansowe wsparcie z budzetu panstwa na po-
krycie czgdci kosztow przedsigwzigcia polegajacego na budowie nowych budynkéw, na dzia-
taniach zmierzajacych w kierunku modernizacji istniejacych zasobéw, czyli remoncie, prze-
budowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkéw oraz na kupnie lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego potaczonego z remontem, jezeli w wyniku realizowanego przedsie-
wzigcia powstang lokale socjalne (lub mieszkania chronione). Gminy maja takze mozliwosé
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uzyskania finansowego wsparcia na przedsigwzigcia polegajace na udziale w inwestycji pro-
wadzonej przez towarzystwo budownictwa spotecznego, jezeli w efekcie w zasobach tbs po-
wstang lokale wykorzystywane przez gming do podnajmowania osobom uprawnionym do
zamieszkania w lokalu socjalnym (lub mieszkania chronione). W celu ulatwienia gminom
racjonalnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ustawodawca przewidzial takze mozli-
woéé uzyskania finansowego wsparcia na tworzenie lokali wchodzacych w skiad mieszka-
niowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych. Warunkiem wyboru takiego roz-
wiazania jest wydzielenie z posiadanego zasobu mieszkaniowego odpowiedniej liczby i od-
powiedniej powierzchni lokali socjalnych.

Projektowana likwidacja funkcjonalnie odr¢bnej cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka
stanowig lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,,uméw najmu so-
cjalnego lokali mieszkalnych”, wymaga po pierwsze stosownego przeformutowania zakresu
przedmiotowego przedsigwzig¢ objetych wsparciem na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. Poza wprowadzeniem odpowiednich korekt dostosowujgcych nowy stan prawny, w
tym wykreslenia ze stowniczka uzywanych pojeé definicji ,,lokalu socjalnego” oraz dokona-
nie zmiany tytutu ustawy', proponuje sig, aby finansowym wsparciem objete byly przedsig-
wziecia, w wyniku ktérych powstang lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Tworzenie zasobu lokali komunalnych przy wsparciu z budzetu panstwa nie
byloby przy tym uwarunkowane, analogicznie jak to ma miejsce dotychczas, rownoleglym
wydzieleniem odpowiedniej liczby i powierzchni lokali komunalnych uzytkowanych na za-
sadach umowy najmu socjalnego (jak wskazano powyzej, obecnie warunek ten dotyczy lokali
socjalnych). Rozwiazanie takie pozwoli na zakiadang w przepisach nowelizujgcych ustawe o
ochronie praw lokatoréw (...) wigksza elastycznos¢ prowadzenia lokalnej polityki mieszka-
niowej przez gminy, przy jednoczesnych korektach przepiséw zapewniajgcych spoleczne wy-
korzystanie nowotworzonych zasobéw komunalnych, w tym w szczegblnosei przepiséw do-
tyczacych stosowania uméw najmu na czas oznaczony, a takze poprawe dostgpnosci takiego
zasobu dla os6b oczekujacych i uprawnionych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

przez gming.

W zakresie rozwiazan wspierajacych tworzenie mieszkan chronionych, noclegowni i domow
dla bezdomnych obowiazujgce przepisy ustawy nie ulegng zmianie.

W przypadku dotychczasowego rozwigzania ustawowego, polegajacego na mozliwosci uzy-
skania przez gming finansowego wsparcia na przedsigwzigcia zwigzane z partycypacja
w inwestycji prowadzonej przez towarzystwo budownictwa spolecznego, proponuje si¢ row-
niez rozszerzenie grupy podmiot6w, z ktérymi gmina bedzie mogla podjac wspblprace w tym
zakresie. Zgodnie z zatozeniami do projektu ustawy zaklada si¢, ze gmina bedzie mogla uzy-
skaé finansowe wsparcie na realizacje przedsigwzigcia polegajacego na udziale w inwestycji
prowadzonej nie tylko przez towarzystwa budownictwa spolecznego (zgodnie z obecna usta-
wa), ale rowniez przez inne spotki gminne, jezeli udzial wiascicielski gminy lub gmin w sp6l-
ce gminnej bedzie wigkszy niz 50%. Zmiana taka, stwarzajaca gminie dodatkowe mozliwosci

! Proponowany tytul znowelizowanej ustawy: ,ustawa o finansowym wsparciu gmin w tworzeniu lokali miesz-
kalnych na wynajem oraz mieszkai chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych”.
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prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej rowniez przy wykorzystaniu nowotworzonych
zasobow mieszkaniowych bedacych wlasnoscig spotek gminnych, da szansg¢ aplikowania
0 wsparcie gminom wykorzystujagcym dotychczas bedace ich wiasnoscia podmioty zewngtrz-
ne w charakterze bezposredniego gestora czesci zasobow komunalnych, co w przypadku pro-
jektowanej likwidacji dotychczasowej definicji mieszkaniowego zasobu gminy w ustawie
o0 ochronie praw lokatoréw(...), zrbwna sytuacje jednostek samorzadu terytorialnego w tym
zakresie, stwarzajgc wszystkim gminom jednakowe mozliwosci realizacji nalozonych zadan
ustawowych réwniez przy wykorzystaniu instytucji podnajmu mieszkan od powigzanych
z .s.t. kapitalowo podmiotéw zewnetrznych.

Ponadto w ww. zakresie proponuje si¢ wprowadzenie przepisu, zgodnie z ktérym w umowie
zawieranej migdzy gming a tbs/spétkag gminng w ww. przypadkach okreslana bytaby obligato-
ryjnie maksymalna wielkos¢ zasobu bgdacego przedmiotem podnajmu przez gming na zasa-
dach analogicznych do umowy najmu socjalnego, nie wigkszego jednak niz 50% lokali utwo-
rzonych przy wykorzystaniu finansowego wsparcia (przy czym mozliwe byloby postanowie-
nie w umowie, ze najmu socjalnego w odniesieniu do danego budynku nie bedzie w ogdle).
Pozwoli to na uniknigcie skoncentrowania w jednym budynku wylacznie lokatoréw wynaj-
mujacych na podstawie uméw najmu socjalnego (zapewnienie odpowiedniego ,,social mix
budynku™).

15) Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741, z p6Zn. zm.)

Obecnie na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty m.in. w sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Proponuje si¢ wprowadzenie zakazu wyprzedazy z bonifikatg w przypadku komunalnych
lokali mieszkalnych, na budowe ktorych decyzja o pozwoleniu na budowg zostata wydana po
wejsciu w zycie projektowanej obecnie ustawy nowelizujacej ustawg o ochronie praw lokato-
row (...), a takze w przypadku wszystkich lokali komunalnych, na budowg ktorych zostalo
udzielone finansowe wsparcie z budzetu pafistwa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 29
kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych,
noclegowni i domow dla bezdomnych oraz przepisow ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych (patrz przepisy przejsciowe i koncowe).

16) Uchylenie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w
latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i domow dla bezdomnych (Dz. U.
Nr 145, poz. 1533, z poin. zm.)

Proponuje si¢ uchylenie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia
w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych i przeniesienie
przepiséw dotyczacych zbycia i zmiany przeznaczenia lokali utworzonych na jej podstawie
(w ramach tzw. programu pilotazowego budowy doméw socjalnych) do ustawy nowelizuja-
cej.
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17) Zmiany w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegolnych rozwiqzaniach zwig-
zanych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U. Nr 234, poz. 1385)

W zwigzku z projektowanymi zmianami w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bez-
domnych proponuje si¢ dokonanie odpowiedniej korekty w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011
r. 0 szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi. W $wietle pro-
jektowanych zmian bezprzedmiotowy staje sie bowiem przepis (art. 28 ust. 1), zgodnie z kto-
rym nastepuje wylaczenie obowigzku réwnoleglego wydzielenia z mieszkaniowego zasobu
gminy odpowiedniego zasobu lokali socjalnych, w przypadku przedsigwzigé zwigzanych z
tworzeniem zasobu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowig-
cych lokali socjalnych, jezeli lokale te zostang przeznaczone do wynajecia osobom, ktore na
skutek powodzi utracity lokal lub budynek mieszkalny.

18) Zmiany w ustawie z dnia 26 patdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z poin. zm. )

W zwiazku z projektowanymi rozwigzaniami zmieniajacymi ustawe z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cy-
wilnego, ktorych celem jest zapewnienie wiascicielom publicznych zasob6w mieszkaniowych
(oraz zasobow petnigcych funkej¢ publicznych zasobow mieszkaniowych) odpowiedniej ela-
styczno$ci w okreslaniu stawek czynszu przy uwzglednieniu faktu, ze czynsze maja pokrywac
faktyczne koszty zwigzane z utrzymaniem lokali, proponuje si¢ skreslenie art. 28 ust. 2 usta-
wy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. W efekcie, czynsze
w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego ustalane bylyby zgodnie z regutami obo-
wiazujgcymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw (...), a co za tym idzie nie obowigzywato-
by dotychczasowe ograniczenie wysokosci czynszu (4% wartoséci odtworzeniowej za 1 m’
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego). Zgodnie natomiast ze zmienionym ust. 1 w art.
28 stawki czynszu ustalane bytyby przez organ wskazany w statucie/umowie towarzystwa w
takiej wysokosci, aby suma czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz splatg
kredytu zaciggnigtego na budowe.

W wyniku nowelizacji ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowe-
go nastapilaby takze rezygnacja z kryteriow dostepu i weryfikacji dochodéw najemcy w trak-
cie trwania najmu w stosunku do zasobéw wybudowanych bez érodkow KFM. Obecna inge-
rencja ustawowa w zasady dostgpu do najmu lokali w zasobach TBS powstatych bez udziatu
srodkéw budzetu panstwa jest nieuzasadniona. Proponuje si¢ zatem takg zmiang przepisow
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa spolecznego, aby przepisy art. 30 (kry-
teria dostgpu i weryfikacja dochodéw najemcy w trakcie trwania najmu) obowigzywaly wy-
lacznie dla lokali wybudowanych przy udziale $rodkow z KFM.

Proponuje si¢ jednoczes$nie uchylenie przepisow rozdziatu 2a ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, wprowadzone ustawq z dnia 2 kwietnia 2009 r.
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o0 zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz nie-
ktére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 65, poz. 545). Z dniem 31 maja 2009 r. zlikwidowano Krajowy Fundusz Mieszka-
niowy, a jego aktywa netto zostaly przekazane na fundusz statutowy Banku Gospodarstwa
Krajowego. Zgodnie z obecnym brzmieniem ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego, BGK powinien udziela¢, na warunkach preferencyjnych, we
wlasnym imieniu i na wiasny rachunek, kredytéw towarzystwom budownictwa spotecznego i
spéldzielniom mieszkaniowym na realizacj¢ przedsigwzie¢ majacych na celu budowg lokali
mieszkalnych na wynajem.

Przepisy ustawy nowelizujacej z dnia 2 kwietnia 2009 r. okreslity, iz:

a) szczegblowe parametry dotyczace finansowania programéw rzadowych popierania bu-
downictwa mieszkaniowego i wlasciwosci, jakimi powinny sie¢ cechowac¢ lokale i budyn-
ki tworzone przy wykorzystaniu kredytéow udzielanych w ramach realizacji tych progra-
mow, okreslajg rozporzadzenia Rady Ministréw wydane na podstawie art. 15b ust. 2-3
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, jednoczesnie
wprowadzajac zasade zgodnie z ktora

b) dla wniosk6w skladanych przez inwestorow do korica wrzesnia 2009 r. BGK jest zobo-
wigzany do udzielania kredytéw i dokonywania ich wyptat na warunkach okreslonych w
przepisach sprzed nowelizacji (art. 17 ust. 4-6 ustawy z dnia 2 kwietnia).

Przygotowany w 2010 r., na podstawie wprowadzonej nowelizacja delegacji zawartej w art.
15b ustawy, projekt rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie warunkow i trybu udzielania
kredytow w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego programow rzgdowych
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych wymagan dotyczqcych lokali i bu-
dynkow finansowanych przy udziale tych kredytow nie zostal uzgodniony w ramach Rzadu,
gléwnie ze wzgledu na negatywna opini¢ Ministra Finanséw co do zasadnosci funkcjonowa-
nia programu w formule finansowania okreslonej w ramach nowelizacji. Negatywna opini¢ w
zakresie mozliwosci realizacji przyjetego modelu finansowania przedstawil takze Bank Go-
spodarstwa Krajowego. Ze wzgledu na brak przepiséw wykonawczych, do chwili obecnej
program preferencyjnych kredytow na realizacje spolecznego budownictwa czynszowego,
wprowadzony nowelizacja ustawy z 2009 r., nie zostal zatem uruchomiony. Aktualnie towa-
rzystwa budownictwa spolecznego maja mozliwos¢ podejmowania i realizacji inwestycji we
wspotpracy z gminami w ramach ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych
(Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z pozn. zm.). Ustawa przewiduje finansowe wsparcie dla przedsig-
wzie¢ polegajacych na udziale gminy w inwestycji realizowanej przez towarzystwo budow-
nictwa spolecznego (budowa, remont, przebudowa lub zmiana sposobu uzytkowania budyn-
kow), jezeli w efekcie w zasobach tbs powstang lokale wykorzystywane przez gming.

Ponadto, proponuje si¢ uchylenie przepisu art. 32 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego dotyczacego kaucji zabezpieczajgcej. W aktualnym brzmieniu
ustawy znajduje si¢ zapis, zgodnie z ktérym umowa najmu moze przewidywa¢ obowiazek
wplacenia przez najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu, istniejg-
cych w dniu opréznienia lokalu. Jednoczesnie zgodnie z art. 33 ustawy, w sprawach nieuregu-

13



lowanych w rozdziale 4 ustawy stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cy-
wilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego o najmie. Wobec powyzszego, W stosunku do za-
sobow TBS stosuje si¢ zasady dotyczace kaucji zabezpieczajacej okreslone w ustawie
o ochronie praw lokatoréw (...). W zwigzku z tym obecny art. 32 jest zbedny i proponuje si¢
jego uchylenie.

19) Przepisy przejsciowe i koncowe

Umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy
gminy bedg mogly weryfikowa¢ po uptywie 3 lat od dnia jej wejscia w zycie.

Gmina bedzie mogla zazadaé od najemcy posiadajacego umowg na czas nieoznaczony oOraz
od 0s6b z nim zamieszkujgcych ztozenia o$wiadczenia o sytuacji majatkowej nie czesciej niz
raz na 3 lata.

Gmina bedzie zobowigzana okresli¢ w uchwale kryteria dotyczace wysokosci dochodu go-
spodarstwa domowego, ktore uzasadnia¢ beda wypowiedzenie umowy najmu, z uwzglednie-
niem dopuszczalnego przekroczenia wskazanej wysokosci dochodu.

W przypadku zamiany lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. najemcy,
z ktérym gmina zawarla umowe najmu na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, przystugiwaé bedzie prawo zawarcia umowy najmu na zamieniony lokal
réwniez na czas nieoznaczony.

Do postgpowan sadowych o opréznienie lokalu wszczgtych przed dniem wejscia w Zzycie ni-
niejszej ustawy i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem stosuje sie przepisy dotych-
CZasowe.

Umowy najmu lokali socjalnych zawarte przed dniem wejscia w zycie ustawy wigza strony
do uptywu terminu, na jaki zostaly zawarte. Do uméw tych stosuje si¢ przepisy dotychczaso-
we.

Przepisy art. 691 Kodeksu cywilnego, beda stosowane, gdy najemca zmart przed dniem wej-
écia w zycie projektowanej ustawy. Jezeli natomiast $mier¢ najemcy nastgpi po dniu wejscia
w zycie projektowanych rozwigzan zastosowanie bgda mie¢ przepisy nowe.

Do lokali mieszkalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych utwo-
rzonych lub bedacych w trakcie tworzenia na podstawie dotychczasowych przepiséw ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chro-
nionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, stosowane bgda przepisy ustawy w brzmieniu
dotychczasowym, z wylaczeniem przepisow dotyczacych wyodrgbniania ekwiwalentnego
zasobu lokali socjalnych (z zastrzezeniem akapitu ponizej).

Do lokali mieszkalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych utwo-
rzonych lub bedacych w trakcie tworzenia na podstawie dotychczasowych przepisow ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chro-
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nionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych stosowane bgda przepisy dotyczace zbywania i
zmiany przeznaczenia zawarte w znowelizowanej ustawie. Dotyczy to takze lokali mieszkal-
nych, noclegowni i doméw dla bezdomnych utworzonych na podstawie uchylonej ustawy z
dnia 29 kwietmia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006
lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych. Wyijatkiem od tej zasady beda moz-
liwos¢ zbycia lub zmiany przeznaczenia zasobu ustalonego w ramach ustawy z dnia 29
kwietnia 2004 r. po uplywie 5 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia, pod warunkiem od-
tworzenia utraconego zasobu (a nie dopiero po 10 latach, jak przewidujg przepisy art. 21 ust.
2 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu ...).

Do uméw najmu lokalu mieszkalnego w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego,
zawartych przed dniem wejscia w zycie projektowanych przepiséw stosowane beda obecne
reguly ustalania czynszu stosownie do art. 28 ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego w aktualnym brzmieniu, chyba Ze strony uméw najmu postano-
wig inaczej.

Do lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r.,
stosowane beda przepisy art. 30 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, w brzmieniu dotychczasowym.

Do lokali mieszkalnych, na budowe ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe zostata wydana
przed dniem wej$cia w zycie projektowanej ustawy, stosowane bedg przepisy art. 68 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu dotychczasowym, z
wyjatkiem lokali mieszkalnych, na budoweg ktorych zostalo udzielone finansowe wsparcie z
budzetu panstwa.

Ustawa, przewidywac bedzie, ze po uptywie 5 lat od dnia wejscia w zycie zostanie przepro-
wadzony monitoring stosowania jej przepiséw w nowym brzmieniu.

Przewiduje sig, ze ustawa wejdzie w zycie po uplywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia, z wy-
jatkiem zmian opisanych w pkt 3, ktére z uwagi na specyfike gospodarki finansowej jedno-
stek samorzadu terytorialnego prowadzonej na podstawie corocznego budzetu winny wejsé
w zycie z dniem 1 stycznia drugiego roku nastgpujacego po roku ogloszeniu ustawy.

Przewiduje si¢ réwniez, ze zmiana opisana w pkt 6 projektu, wejdzie w zycie po uptywie 14
dni od dnia ogloszenia ustawy.
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pOrt . _ .. MO i II |

Projekt zalozen projektu ustawy o zmianie usta 0 hroni raw Ioor6 mieszkaniowym zasobie gmin io
zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw

Problem:
- niski stopieri zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0s6b realnie najubozszych wynikajgcy z malej elastycznosci w
gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie oraz ograniczonych mozliwosci
adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia jakim jest uzyskanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy,
- staba dynamika rozwoju rynku najmu prywatnych lokali mieszkalnych.

Rozwigzanie: -

- ograniczenie istniejacych barier i stworzenie elastyczniejszych instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby
gminom racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 0s6b najbardziej potrzebujacych, wigkszg rotacje lokatoréw i urealnienie kolejek oséb
oczekujacych na przydzial mieszkania,

- rozszerzenie rynku najmu prywatnych lokali mieszkalnych poprzez dopuszczenie stosowania formuly najmu
okazjonalnego przez podmioty gospodarcze prowadzce dziatalno$¢ w zakresie wynajmu nieruchomosci
mieszkalnych.

L) exposé Premiera

L] prawo UE
decyzja PRM/RM 30 listopada 2010 r. O orzeczenie TK
strategie rozwoju O upowaznienie
ustawowe
O

_ inne akfe?}

Opcja legislacyjna - nowelizacja tawy 0 ocniepw lkatow, mimowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych oraz w ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Oczekiwany efekt:
- Zwigkszenie efektywnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych os6b realnie najubozszych oraz znajdujacych sie

W trudnej sytuacji zyciowej, w efekcie Czego nastgpi zmniejszenie deficytu lokali przeznaczonych dla tych oséb oraz
zwigkszenie elastycznosci w dysponowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym poprzez uruchomienie tzw.
fafcucha przeprowadzek”,

- zwigkszenie podazy mieszkan na wynajem oraz konkurencji i bezpieczenistwa w tym segmencie rynku, co powinno
réwniez pozytywnie wplyna¢ na poziom czyszow.

Nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie problemu - e objete proponowang zmiang reguluja |
bezwzglednie obowigzujace przepisy ustawy, np. obowiazek zawierania uméw na czas nieoznaczony.



8. Skutki dla sektora finanséw publicznych (pozytywne in plus; negatywne in minus)

w min PLN
2012 2013 | 2014 | 2015 |2016*
[ X +810 | +830 | +851 | +872
Izm gii: Dock wiplywy ze rwigkszonych stawek ca Yeh orax vdatki na dodatki mieszkanlowe; ostacowanie na pod: danych anki h | GUS. _I
9. Koszty i k zyéci spotec :
Grupa spoteczna Liczebno$é grupy Korzysci (finansowe) Koszty (finansowe)
Mate i érednie przedsiebiorstwa
Pozostate przedsigbiorstwa
Obywatele
Inne grupy (np. rolnicy, gornicy, itp.) |!) najemcy lokali komunalnych (ok. 3 min
gjdu?t}a'sciciclc lokali mieszkalnych (ponad 9
min osdb).

Pozostale dane zostaly przedstawione w
zalgezniku do testu regulacyjnego

3jace wage projektu (dane ekonomiczne, np. udziat sektora w PKB, wplyw na rynek pracy, CPI

W skfad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi aktualnie ok. 1 min mieszkan, co stanowi ok. 8% catoéci zasobéw
mieszkaniowych w Polsce. W mieszkaniach tych zamieszkuje ok. 3 min oséb. Czesto sg to mieszkania w centrach
duzych miast, wymagajace naktadéw remontowych. Na listach oczekujacych na przydziat tych mieszkar znajduije sie
ok. 135 tys. gospodarstw domowych, s3 to najczesciej gospodarstwa o najnizszych dochodach. Przy obecnym
stopniu rotacji zasobu (wynoszacym ok. 3% rocznie) i trwajgcych procesach prywatyzacyjnych, dtugosc oczekwiania
na najem lokalu moze trwac wiele lat,

11. Czy projekt redukuje obcia

TAK NIE

O zmniejszenie liczby dokumentéw Kalkulacja/komentarz: najem okazjonalny
— Zmniejszenie liczby procedur dla podmiotéw gospodarczych

skrécenie czasu prowadzacych dziatalnosé w zakresie

inne (jakie?) wynajmu nieruchomosci mieszkalnych

12. MP’#W dodatkowe obcigzenia regulacyjne w stosunku do stanu obecnego?
TAK U NIE

U 2wigkszenie liczby dokumentéw Kalkulacja/komentarz:
Zwigkszenie liczby procedur
wydiuzenie czasu
inne (jakie?)

13. Jezeli projekt zwigksza obciazenia regulacyjne prosze wskazaé, w jakim obszarze kompetencji ministerstwa
zostan: wmzmmmm(mm"z za1") '

14. Jak problem rozwigzano w innych krajach OECD/UE? (dobre praktyki)
Kazdy kraj UE posiada wlasny system zarzadzania zasobem mieszkan publicznych/spotecznych, w tym réwniez
ustalania czynsz6w w tych zasobach. Wigkszoé¢ krajéw stosuje jednak zasade, ze stawki czynszu sg
odzwierciedleniem kosztu utrzymania lokali. W trakcie prac przeanalizowano system funkcjonujgcy m.in. we
Francji, Niemczech, Szwecji, Holandii i Czechach.




16. Ki

Wewngtrzny harmonogram prac pmytyby inistwa Tportu, Bwnia i Gospodarki
Morskiej:

Etap konsultacji spolecznych i uzgodnien migdzyresortowych (z uwzglednieniem terminu 30-dniowego od
dorgczenia projektu dla organizacji zwigzkéw zawodowych, ewentualne skierowanie projektu do rozpatrzenia przez
Radg Legislacyjng) — do kofica czerwca 2012 r.

Do korica lipca 2012 r. — konferencja uzgodnieniowa

Zaopiniowanie przez Komisje Wsp6lng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego (z uwzglednieniem skierowania projektu
pod obrady Zespotu ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska) - do kofica wrzesnia
2012r.

Do korica pazdziernika 2012 r. skierowanie projektu na staly Komitet RM.

Do korica listopada 2012 r. skierowanie projektu pod obrady RM.

Rada Ministréw dokona przegladu funkcjonowania przepiséw ustawy i przediozy Sejmowi informacje o skutkach jej
obowigzywania wraz z propozycjami zmian, w terminie 5 lat od dnia Jjej wejscia w zycie.

Do oceny skutkéw regulaciji proponuje si¢ dwa wskazniki:

* Pokrycie kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych przez wptywy z czynszéw za lokale mieszkalne w
samorzgdach gminnych (w 2011 r. szacowana Wwysokos¢ tego wskaznika wynosita 66,7%, w 2017 . przewiduje si¢
osiggnigcie wskaznika na poziomie 75%).

* Liczba zawartych uméw o najem lokalu w mieszkaniowym zasobie gminy w stosunku do liczby mieszkan w
mieszkaniowym zasobie gminy (w 2011 r. szacowana wysokos¢ wskaznika wynosita 2,7% dla wszystkich uméw
najmu i 1,1% dla uméw zawieranych z osobami z list oczekujgeych, w 2017 r. przewiduje sie osiagniecie wskaznika
na poziomie 3,0% dla wszystkich uméw najmu i 1,7% dla uméw zawieranych z osobami znajdujgcymi si¢ na listach
oczekujacych).




Zalacznik do testu regulacyjnego

Analiza problemu

Liczba lokali znajdujgcych si¢ w zasobach mieszkaniowych samorzadéw gminnych jest
weryfikowana przez Gléwny Urzad Statystyczny przy okazji przeprowadzania Narodowego
Spisu Powszechnego. Ostatnie dane na ten temat odnosza si¢ do 2002 roku. Wedlug
informacji pochodzacych z GUS, wyniki Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan, ktory odbyt si¢ w 2011 roku, zostang opublikowane w IV kwartale 2012 roku.

W okresach miedzyspisowych podstawowym Zrédlem wiedzy o mieszkaniach gminnych jest
coroczne opracowanie GUS pt. ,,Gospodarka mieszkaniowa”. Na podstawie informacji
dotyczacych budowy nowych mieszkan, mieszkan wylaczonych z eksploatacji i mieszkan
sprywatyzowanych lub przekazanych innym podmiotom, GUS szacuje aktualng wielkos¢
zasobu gminnego. Wedlug ostatnich danych za 2009 rok, w zasobach gminnych znajdowato
si¢ 1062 780 mieszkan, co stanowilo 8% calosci zasobéw mieszkaniowych. W obliczu
nadwyzki popytu na te mieszkania i tworzonych przez gminy list 0s6b oczekujacych na najem
mieszkania komunalnego lub socjalnego, trudno mowic o stanie ,,dostgpnosci” tych mieszkan.
W praktyce mieszkanie opréznione przez dotychczasowego najemce jest od razu zajmowane
przez jego nastgpc¢ — automatycznie na podstawie przepisOw prawa, badZz przez innego
najemce wskutek decyzji samorzadu.

Zasob komunalny z roku na rok jest coraz mniejszy, w szczegdlnosci wskutek sprzedazy
mieszkan dotychczasowym najemcom lub w skutek zwrotu budynkéw wiascicielom, ktérzy
utracili swoja wlasnos¢ po Il wojnie swiatowej.

Przyrost liczby nowych mieszkan jest bardzo niewielki. W latach 2006-2011 gminy
wybudowatly 19,8 tys. nowych mieszkan, czyli ok. 3,3 tys. rocznie. Oznacza to, Ze na jedna
gming przypada rocznie niewiele wigcej niz 1 wybudowane mieszkanie.

W ramach prac nad projektem zalozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, w 1 kwartale biezgcego roku przeprowadzono w wybranych
gminach badanie ankietowe dotyczace m.in. gminnego zasobu mieszkaniowego i popytu na
mieszkania wynajmowane przez gming. Uzyskano odpowiedzi od 53 gmin (96,4%
ankietowanych gmin), reprezentujacych 42,3% caloéci zasobu mieszkan komunalnych
w Polsce. Na podstawie analizy danych, przy ekstrapolacji wynikéw na calo$¢ zasobu,
uzyskano nastgpujgce dane:



e Liczba lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym zmniejszyla si¢ pomigdzy 2009
i 2011 rokiem o ok. 7,1%. Oznacza to, ze w 2011 roku gminy posiadaty w sumie ok.
987,3 tys. mieszkan.

e Zapotrzebowanie na mieszkania gminne jest wzglednie stale (w badanym okresie)
i wynosi ok. 135 tys. Zmienia si¢ jednak struktura tego zapotrzebowania. Maleje licz-
ba 0s6b oczekujacych na wynajem mieszkania na czas nieoznaczony (tzw. mieszkania
komunalne) i jednocze$nie rosnie liczba oczekujacych na najem mieszkania socjalne-
go, co dotyczy przede wszystkim osob eksmitowanych z poprzednich zasobow. We-
dhug danych oszacowanych dla 2011 roku, na mieszkanie komunalne oczekuje ok.
56,1 tys. gospodarstw domowych, a na wynajem lokalu socjalnego ok. 79 tys. gospo-
darstw domowych, w tym ok. 61,3 tys. w wyniku eksmisji z poprzedniego mieszkania.

¢ Rocznie rotacja w zasobach mieszkaniowych gmin dotyczy ok. 3% wszystkich lokali.
Najczgsciej dotyczy to 0séb wstgpujgcych w umowe najmu po $mierci gléwnego loka-
tora (ok. 30% przypadkéw w 2011 roku), os6b z listy oczekujacych na najem lokalu
na czas nieoznaczony (ok. 30% przypadkéw) i 0sdb eksmitowanych z innych zasobow
(ok. 24% przypadkow).

Nie spos6b natomiast oszacowa¢ zapotrzebowania na lokale zamienne. W Swietle przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pézn. zm.), lokale
zamienne stanowig ekwiwalent lokali dotychczas zajmowanych przez lokatoréw,
a konieczno$¢ ich wskazania przez wlasciciela wystgpuje w sytuacji, gdy:
— lokator skorzysta z uprawnienia powstajacego w wyniku wypowiedzenia umowy
dajacej tytut do lokalu (art. 11 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 11 ust. 9 i art. 32; art. 11 ust. 4;
art. 21 ust. 4),

— lokator musi oprézni¢ lokal na okres koniecznej naprawy, przy czym dotychczasowy
stosunek prawny pomig¢dzy wilascicielem a lokatorem zostaje utrzymany w mocy (art.
10 ust. 4).

Ponadto, wskazanie przez wlasciciela lokalu zamiennego odpowiadajacego okreslonym przez
ustawg¢ wymaganiom uzaleznione jest od standardu lokalu dotychczas zajmowanego przez
lokatora, bowiem stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy, przez lokal zamienny nalezy
rozumie¢ lokal znajdujgcy si¢ w tej samej miejscowosci, w ktoérej jest polozony lokal
dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl
wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi jak w lokalu dotychczas
uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za spelniony, jezeli na czlonka gospodarstwa domowego

przypada 10 m? powierzchni lacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20
m? tej powierzchni.



Z uwagi na przedstawiong konstrukcje realizacji prawa do lokali zamiennych i wymogow,
jakie muszg spelnia¢ te lokale, nie jest mozliwe przedstawienie wiarygodnych danych
dotyczacych liczby najemcéw i 0s6b uprawnionych do najmu lokali zamiennych ani liczby
tych lokali.

Cele regulacji i rozwigzania

Projekt jest probg rozwigzania powaznego problemu spolecznego, jakim jest niski stopien
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b realnie najubozszych wynikajacy z malej
elastyczno$ci w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali
w zasobie oraz ograniczonych mozliwosci adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia.

Poprawa istniejagcego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejgcych barier i stworzenia
elastyczniejszych instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym, wigksza rotacj¢ lokatorow
1 urealnienie kolejek os6b oczekujgcych na przydzial mieszkania.

Jednoczesnie staba dynamika rozwoju rynku najmu prywatnych lokali mieszkalnych
wymusza podjecie dziatan legislacyjnych rowniez w tym zakresie. Dopuszczenie stosowania
formuty najmu okazjonalnego przez podmioty gospodarcze prowadzace dziatalnosé
w zakresie wynajmu nieruchomos$ci mieszkalnych, powinno przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia
podazy mieszkan na wynajem. Oznacza to latwiejszy do nich dostgp oraz wigksza
konkurencj¢ i bezpieczenstwo na rynku najmu prywatnego, co powinno pozytywnie wplynaé
na wysokos¢ czynszow. Obydwa te czynniki moga oddzialywaé pozytywnie w procesie
podejmowania decyzji o przemieszczaniu si¢ w zwigzku z uzyskaniem pracy. Poprawa
dostgpnosci mieszkan na wynajem moze zatem przyczyni¢ sie do zwigkszenia mobilnosci
pracownikow.

Skutki regulacji

Celem wprowadzenia projektowanych zmian jest zwiekszenie efektywnosci zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych osob realnie najubozszych oraz znajdujgcych si¢ w trudnej sytuacji
zyciowej, w efekcie czego nastgpi zmniejszenie deficytu lokali przeznaczonych dla tych oséb
oraz zwigkszenie elastycznosci w dysponowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym
poprzez uruchomienie tzw. ,laficucha przeprowadzek™.

Na osiggnigcie wskazanego celu powinny przelozy¢ sie nastepujgce rozwigzania:
— Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku
zawierania uméw na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie dhuiszy niz 5 lat.



Obecnie umowa o odplatne uzywanie lokalu musi by¢ zawarta na czas nieoznaczony,
z wyjatkiem lokalu socjalnego, lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy oraz sytuacji, gdy
zawarcia umowy na czas oznaczony zada sam lokator, co wylgcza weryfikacj¢ sytuacji
materialnej lokatoréw. Oszacowanie dokladnych efektéw ilosciowych tej zmiany jest
niemozliwe, zalezy bowiem ona od takich czynnikoéw jak wprowadzone przez gminy
kryteria uprawniajagce do najmu lub przedluzenia lokalu komunalnego oraz
przewidywanych przysztych dochodéw gospodarstwa domowego najemcy.

Oddanie do wylacznej wlasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia
najmu socjalnego lokalu. Obecnie sagd ma obowigzek przyzna¢ prawo do lokalu
socjalnego:  kobiecie = w  cigzy, maloletniemu, niepelnosprawnemu  lub
ubezwlasnowolnionemu oraz sprawujacemu nad taka osobg opiek¢ i wspélnie z nig
zamieszkalemu, obloznie chorym, emerytom i rencistom spelniajacym kryteria do
otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osobom posiadajacym status bezrobotnego,
osobom spehniajgcym przeslanki okreslone przez rad¢ gminy w drodze uchwaly. Tak
bezwzglednie sformulowany katalog nie pozwala na dokonanie przez sad oceny czy
przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest rzeczywiscie uzasadnione. Ze wzgledu na brak
statystyk dotyczacych udzialu w grupie uprawnionych do otrzymania lokali socjalnych
wymienionych kategorii ludnosci, obecnie nie sposob oszacowaé ilosciowych efektow
wprowadzonej zmiany.

Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzgcych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegélnych w stosunku do przepisow Kodeksu
cywilnego dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemcy. Obecnie w razie
smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstgpuja z mocy prawa:
malzonek niebgdacy wspoinajemeg lokalu, dzieci najemcy i jego wspéimatzonka, inne
osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, osoba,
ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg. Powoduje to swoista
wdziedziczno$¢” najmu lokali, gdyz uzyskanie prawa do lokalu jest niezalezne od sytuacji
materialnej wstgpujgcych w najem. Na podstawie danych uzyskanych w wyniku ankiet
wypelnionych przez samorzady gminne, osoby wstepujgce w stosunek najmu na
podstawie przywolanego przepisu kodeksu cywilnego stanowig ok. 30% wszystkich
przypadkéw rozdysponowania lokali komunalnych w danym roku. Konsekwencje
wprowadzenia tego przepisu dla wzrostu dostgpnosci lokalu mogg by¢ znaczne. Chociaz
ze wzgledu na uzaleznienie tych efektow od decyzji gmin o limitach dochodowych i od
dochod6éw gospodarstw domowych, ktorych dotyczy ta sytuacja, doktadna skala wzrostu
dostgpnosci jest trudna do precyzyjnego oszacowania.

Umozliwienie rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul
prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w
miejscowosci pobliskiej. Obecnie whasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3 %
wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu



z zachowaniem miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, tylko osobie, ktérej przystuguje tytul prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten
spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Natomiast w wielu przypadkach
osoby zajmujg mieszkania gminne, posiadajac réwnocze$nie tytul prawny do innego
lokalu, niekiedy nawet do domu. Na podstawie dostepnych danych trudno jednak
precyzyjnie okresli¢ liczbg takich przypadkéw i tym samym jej wptywu na dostgpnos¢
lokali gminnych dla 0s6b oczekujacych.

— Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym
zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma
nieproporcjonalnie duzg powierzchni¢ w stosunku do liczby zamieszkujgcych.
Obecnie przepisy ustawy nie przewiduja mozliwosci zakoficzenia stosunku prawnego
w takiej sytuacji co powoduje nierzadko, ze jedna lub dwie osoby zajmujg mieszkania
o bardzo duzej powierzchni, potrzebne dla rodzin wielodzietnych. Podobnie jak
w przypadku powyzej, na podstawie dostgpnych danych nie sposéb precyzyjnie okresli¢
liczbg takich przypadkéw i jej wplywu na dostgpnos¢ lokali gminnych dla os6b
oczekujgcych.

— Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych jako zmiany wplywajacej na
dostepnos¢ tego najmu. Obecnie w ustawie o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego zawarte sa przepisy okreslajace zaréwno
definicj¢ lokalu socjalnego, jak tez zasady najmu takich lokali. Wymagania zawarte
W ustawie powodujg, ze gminy do ktérych nalezy ustawowy obowigzek zapewnienia
lokali socjalnych majg problemy z wywigzywaniem sie z tego obowigzku z powodu braku
lokali socjalnych. W konsekwencji gminy wyplacaja wysokie odszkodowania osobom
uprawnionym tj. zwlaszcza prywatnym wiascicielom i spoldzielniom mieszkaniowym.
Propozycja ma na celu rezygnacje ze stosowania pojecia ,,lokal socjalny”™ (czyli lokal
spelniajacy wymagania scisle okreslone ustaws). Stosowanie najmu socjalnego bedzie
polega¢ na tym, ze gmina bedzie mogla kazdy lokal wynajaé¢ lub podnaja¢ w ramach
najmu socjalnego. Umozliwienie bardziej elastycznego zawierania przez gming uméw
najmu socjalnego (na kazdy wybrany przez gmine lokal mieszkalny), powinno pozwoli¢
na zmniejszenie skali probleméw zwigzanych z niedoborem lokali socjalnych.

Odnoszac si¢ do skutkéw projektowanych zmian dla budzetéw publicznych i budzetéw
gospodarstw domowych, uprzejmie informuje, ze projektowane zmiany nie bedg rodzily
bezposrednich skutkéw finansowych dla budzetu panstwa.

Jezeli chodzi o budzety samorzadéw gminnych, to wprowadzane zmiany bgdg oddziatywaly
na nie dwutorowo. Przede wszystkim, w wyniku podwyzszenia stawek czynszowych do
poziomu zapewniajacego pokrycie kosztow uzytkowania zasobu, nastapi wzrost wplywow
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(spadek wydatkéw) budzetowych. Zmiana ta jednak wplynie takze na wzrost wydatkéw
samorzadéw gminnych na dodatki mieszkaniowe i to zarbwno wyplacane najemcom zasobow
komunalnych, jak i osobom mieszkajgcym w innych zasobach. Kwota dodatku
mieszkaniowego zgodnie z ustawg o dodatkach mieszkaniowych zalezy m.in. od wysokosci
czynszu, zatem wnioskodawcy zajmujacy mieszkania nalezace do gminy bgda otrzymywac
wyzsze dodatki, jezeli czynsz wzrosnie. W przypadku wnioskodawcoéw zajmujacych
mieszkania nie nalezgce do gminy jak np. w spoldzielniach mieszkaniowych, wspélnotach
mieszkaniowych, czy tez mieszkania nalezace do prywatnych wilascicieli, z uwagi na
przyjmowanie do obliczania dodatku mieszkaniowego zgodnie z ustawa, wydatkow bedacych
odpowiednikiem czynszu do wysokosci czynszu jaki bytby za dany lokal, gdyby on nalezat
do gminy réwniez wzrost czynszu w gminie, spowoduje zwigkszenie kwot wyplacanych
dodatkéw mieszkaniowych.

Analizujgc skutki ogélne budzetowe dla samorzadéw gminnych postuzono si¢ wynikami

ankiety, o ktdrej wspomniano wczesniej. W szczeg6lnosci uwzgledniono dane dotyczace:

—  Stopnia pokrycia wplywami z czynszow za lokale mieszkalne kosztow utrzymania zaso-
bu. Wedlug przeprowadzonej analizy w ankietowanych gminach wplywy czynszowe sta-
nowity w 2011 roku 66,7% kosztéw utrzymania lokali.

—  Przecigtnych stawek czynszu za lokale komunalne. W ankietowanych gminach w 2011
roku przecigtna stawka czynszu wynosita 3,89 zt/m?2.

— Liczby i kwoty wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych. Postuzono si¢ przy tym ostat-
nimi dostepnymi danymi GUS za 2010 rok.

W wyniku przeprowadzonej analizy ankietowanych gmin i ekstrapolacji uzyskanych danych

na calo$é¢ zasobdw komunalnych oszacowano deficyt gospodarki mieszkaniowej w gminach

za 2011 rok (1258 min zl) oraz przecigtng stawke czynszu zapewniajacg uzyskanie
réwnowagi pomiedzy przychodami czynszowymi i kosztami utrzymania zasobu (5,83 zb/m?).

Oszacowano réwniez jak podniesienie czynszu dla przecigtnego mieszkania (50 m®) w

czteroosobowym gospodarstwie domowym przelozy si¢ na wysoko$é przecigtnego dodatku

mieszkaniowego (wzrost ze 171 zt do 268 zl), a nastgpnie wyliczono dodatkowe wydatki
gmin w oparciu o liczb¢ dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w 2010 roku. Uzyskane
dane za 2011 rok zostaly indeksowane prognozowanym wskaznikiem CPI, zgodnie

z ,,Wytycznymi dotyczacymi stosowania jednolitych wskaznikow makroekonomicznych

bedacych podstawa oszacowania skutkébw finansowych projektowanych ustaw”,

opracowanymi przez Ministerstwo Finansow.

Szacunkowa analiza przeprowadzona w oparciu o powyzej przedstawione dane i zalozenia,
przyniosta nastgpujace podsumowanie oczekiwanych dodatkowych wplywow i wydatkéw
samorzagdéw gminnych bedacych skutkiem proponowanych zmian legislacyjnych.



Skutki proponowanych rozwigzan dla samorzadéw gminnych (min zl)

2013|2014 | 2015 |[2016 |2017 |2018 |2019 | 2020

Wplywy PO 13256 | 1358.7 | 13927 | 14275 | 14632 | 1498.3 | 1534.3 | 15711
wzroscie czynszow

datki ditki

Wipletld. i dods 5158 |528,7 |5419 |5555 |569.4 |583.0 |597.0 |611.4
mieszkaniowe

Saldo 809,8 |830,0 |850,7 |872,0 |8938 |9153 |9372 |959.7

Powyzsze szacunki oznaczaja, ze wejscie w zycie nowelizacji bedzie miato pozytywny
wplyw na budzety samorzadow lokalnych, wynikajacy przede wszystkim ze wzrostu
wplywow czynszowych.

Postugujac si¢ powyzszymi zalozeniami mozna réwniez oszacowaé wplyw podwyzszenia
stawek czynszowych na sytuacje gospodarstw domowych przy zalozeniu, ze jest to wartosé
obliczona jako $rednia dla danej zbiorowosci statystycznej. W przypadku lokatoréw mieszkan
komunalnych (ok. 1 min gospodarstw domowych), w wyniku podwyzszenia stawek
czynszowych, wzrosng wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkania. W przypadku
gospodarstwa domowego zamieszkujacego w przecietnym lokalu komunalnym o powierzchni
45,1 m2 wzrost stawki czynszu z 3,89 zt/m2 do 5.83 zi/m?2 wplynie na wzrost miesigcznego
czynszu o kwote 87,49 zt (wzrost z 175,44 zt do 262,93 zl). W przypadku najubozszych
gospodarstw domowych wzrost ten jednak zostanie zrownowazony zwiekszeniem dodatku
mieszkaniowego (zgodnie z analizami przecigtny dodatek moze wzrosngé o ok. 97 z1) oraz
zrekompensowany za pomocg stosowanego w gminach systemu obnizek czynszu ze wzgledu
na dochody lokatorow. Wedlug wynikéw przeprowadzonej ankiety, system obnizek czynszu
Jest stosowany obecnie w przypadku ok. 40% gmin.

Nie jest natomiast mozliwe oszacowanie wplywu proponowanych regulacji na budzety
poszczegolnych gospodarstw domowych poprzez przeprowadzenie analizy dla jakiej
konkretnie czgéci z nich czynsze wzrosng, a dla jakiej pozostang bez zmian bez
przeprowadzenia poglgbionego i szczegélowego badania gospodarstw zamieszkujgcych
w lokalach gminnych w poszczegélnych gminach. Zaréwno Ministerstwo, jak i gminy nie
dysponuja takimi danymi.

Nawet w przypadku posiadania doktadnych danych strukturalnych odnoszacych sie do do-
chodéw gospodarstw domowych zamieszkujacych w zasobach gminnych, nie jest mozliwe
zestawienie ich z wysokoscia stawek czynszowych stosowanych w poszczeg6lnych gminach.
Nalezy tu zwrécié uwage na fakt, ze kazda gmina samodzielnie ustala stawki czynszowe. Do-



datkowo sg one réznicowane w oparciu o takie kryteria jak m.in. potozenie budynku, potoze-
nie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stanu, ogélny stan techniczny budynku. W praktyce oznacza to, ze stawki czynszoéw
w poszczegblnych gminach sg bardzo zréznicowane i zalezne od zbioru réznych parametrow.
W badaniu ankietowym ustalono, ze przecigtna stawka czynszu w 2011 roku wynosita 3,89
z/m® miesiecznie. Przecigtna stawka minimalna wynosita 1,94 z/m” miesiecznie, a przecigtna
stawka maksymalna wynosita 5,08 z/m2 miesigcznie. Stawki te sa jednak bardzo zréznico-
wane nie tylko w ramach danej gminy, ale rowniez w skali wszystkich gmin. Na przyklad
w 2011 roku najnizszy przecietny czynsz wynosit 1,62 z/m?, a najwyzszy 7,04 z/m’.
Sytuacje analityczng dodatkowo komplikuje mozliwo$¢ uchwalania przez gminy obnizek
czynszow dla osOb zarabiajgcych ponizej pewnego pulapu. W badaniu ankietowym stwier-
dzono, ze system taki stosuje obecnie ok. 40% ankietowanych gmin.

Dodatkowo, stawki czynszu powinny odzwierciedla¢ realne koszty utrzymania nieruchomo-
sci, ktére rowniez réznig si¢ w poszczegélnych gminach i zalezg np. od stanu technicznego
nieruchomosci, potrzeb remontowych oraz skali przeprowadzanych remontéw i modernizacji,
stanu wyposazenia w instalacje itp. Dlatego w niektérych gminach podwyzki czynszé6w moga
by¢ znaczne, ale juz obecnie w czgéci gmin wplywy z czynsz6w pokrywajg koszty
utrzymania zasobu (12,8% ankietowanych gmin w 2011 roku). W takich gminach podwyzki
czynszOw nie sg wiec konieczne.

Opierajgc si¢ na danych z badania ankietowego stwierdzono, ze teoretycznie stawka czynszu,
ktéra powinna pokryé koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, wynosi 5,83zF/m’ mie-
sigcznie. Przy zalozeniu, ze podobnie jak w 2009 roku (ostatnie dane GUS) przecigtna po-
wierzchnia mieszkania gminnego wynosi 45,1 m%, miesigczny czynsz placony przez gospo-
darstwo domowe obcigzone w 2011 roku przecietng stawka czynszu (3,89zt/m?%) wzréstby
0 87,49 zl miesigcznie (wzrost z 175,44 zi do 262,93 zi).

Wzrost stawki czynszu nie dotknglby dotkliwie najubozszych gospodarstw domowych, ktére
— jak wezesniej wspomniano — moglyby skorzysta¢ z prawa do obnizki czynszu, a takze uzy-
ska¢ dodatek mieszkaniowy. Obecnie ok. 17% najemcéw lokali gminnych otrzymuje dodatki
mieszkaniowe. Dodatki te wzrostyby znacznie w wyniku zaproponowanych zmian ustawo-
wych. Co wigcej, wzrost wysokosci dodatkow dotyczy¢ bedzie nie tylko najemcoéw lokali
gminnych, ale réwniez innych oséb uprawnionych do dodatkéw (zamieszkujgcych np. w za-
sobach wspélnot mieszkaniowych, spétdzielni mieszkaniowych czy towarzystw budownictwa
spolecznego), ze wzgledu na fakt, ze czynsze w zasobach komunalnych sg podstawa nalicze-
nia dodatkéw mieszkaniowych dla wszystkich zasobéw. Szacuje sig, ze przecietny dodatek
mogltby wzrosngé o ok. 97 zlotych (przeci¢tny dodatek w 2010 roku wynosit 171 zl, oszaco-
wano wzrost przecigtnego dodatku po wprowadzeniu zmian ustawowych do kwoty 268 z1).

Z punktu widzenia samorzagdéw gminnych opisane powyzej skutki nowych regulacji bedg
oznaczaly konieczno$¢ ponoszenia wyzszych wydatkéw na wyplaty dodatkéw mieszkanio-
wych, ktére jednak zostang zrekompensowane dodatkowymi wplywami z czynszéw — zgod-



nie z szacunkami przedstawionymi w tescie regulacyjnym.

Podnies¢ nalezy, ze samorzady gminne w Polsce prowadzg lokalng polityke mieszkaniowa
W sposob samodzielny. Przepisy prawa powszechnie obowiazujacego stanowia jedynie ramy
dla dzialan gmin, ktorych istota jest uzalezniona od lokalnych uwarunkowan
(ekonomicznych, spotecznych, politycznych) i lokalnych mozliwosci (finansowych,
lokalowych). Prowadzi to do sytuacji, w ktérej poszezegélne dziatania samorzadéw sa bardzo
zréznicowane i trudno jest uzyskac catosciowy obraz sytuacji na podstawie prostych agregaciji
dostgpnych danych. Zwlaszcza jesli uwzgledni si¢ fakt, ze zaséb danych generowanych
w tym obszarze przez Gléwny Urzad Statystyczny jest bardzo ograniczony, a dane pozyskane
przez Ministerstwo Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej jednoznacznie takie
zréznicowanie potwierdzaja.

Progi dochodowe uprawniajace do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalnego od gminy sa
ustalane przez poszczegélne samorzady i sytuacja ta nie ulegnie zmianie réwniez po wejsciu
W zycie proponowanych rozwigzan. Na chwilg obecng nie spos6b przewidzieé, czy progi do-
chodowe zostang zmienione przez poszczegdlne gminy na wskutek wejécia w zycie propono-
wanych zmian ustawowych. Najczgsciej sa one ustalane jako procent wysokosci najnizszej
emerytury i s corocznie waloryzowane wraz ze zmiang wysokosci tej podstawy.

Analiza dostgpnosci lokali komunalnych i ich rotacyjnosci, dodatkowo rozszerzona o analize
dochod6éw gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o najem mieszkania, jak i wynajmujg-
cych te mieszkania i uwzglednienie zmian ich dochodéw w okresie trwania umowy najmu na
czas oznaczony (przy zalozeniu réznej dhugosci trwania umowy) jest mozliwa jedynie w od-
niesieniu do konkretnych przypadkéw w konkretnych miastach. Nawet wowczas byloby
to bardzo utrudnione, np. ze wzgledu na brak danych dotyczacych dochodéw najemcow
miesz-kan komunalnych (obecnie dochody te nie s3 weryfikowane przez gminy, dopiero
zmiany w ustawie umozliwia gminom weryfikacje dochodéw najemcéw i tworzenie
odpowiednich baz danych). Ministerstwo nie dysponuje aktualnie takimi danymi
i mozliwosciami analitycznymi. Dodatkowo wyniki uzyskane w poszczegblnych gminach
bylyby niezwykle trudno agregowalne ze wzgledu na wystgpowanie lokalnej specyfiki
badanych zjawisk.

Przygotowujac podstawg analityczng potrzebna do wiasciwego przeprowadzenia prac nad
projektem zalozen, Ministerstwo przeprowadzilo badanie ankietowe skierowane do samorzg-
déw gminnych. Wyniki badania postuzyty do stworzenia bazy danych odnoszgcych sie do
zasobu mieszkaniowego samorzadéw gminnych. Zgromadzone dane opieraly si¢ na wiedzy
i informacjach posiadanych przez gminy, a pytania byty formulowane na pewnym zatozonym



rozpigtosci odpowiedzi od 598 7} do 2772 z1), oraz 930 7 miesigcznie na 0sob¢ W przypadku

P

gospodarstw domowych wieloosobowych (przy rozpigtosci od 510 zt do 1820 zl na osobe).

W przypadku oséb ubiegajgcych sie o najem lokalu socjalnego przecietna wysokos¢ progu
dochodowego wynosita 735 z miesigcznie w przypadku gospodarstwa domowego jednooso-
bowego (przy rozpigtosci od 354 do 1820 1), oraz 516 zt w przypadku gospodarstwa domo-
wego wieloosobowego (przy rozpigtosci od 218 do 947 i na osobe).

Progi dochodowe ustalane w poszczegolnych gminach analizowano réwniez na tle odpowied-
nio skorygowanego rozkladu decylowego wynagrodzen w Polsce. Okazalo si¢, ze W przy-
padku gospodarstw domowych jednoosobowych w 80% ankietowanych gmin prég dochodo-
Wy obejmuje tylko pierwsze 2 decyle rozkladu wynagrodzen. W przypadku lokali socjalnych,
prog dochodowy w ponad 96% ankietowanych gmin miesci si¢ w I decylu rozkladu wynagro-
dzen.

Nalezy dodatkowo podkreslié, ze umowy na czas okreslony dotycza jedynie nowozawiera-
nych uméw najmu Po wejsciu w zycie przepisow znowelizowanej ustawy. Tymczasem
rotacja w zasobach komunalnych — jak wykazalo badanie ankietowe — jest bardzo niewielka.
W latach 2009-2011 wynosita ok. 2,5-2,7% istniejacego zasobu gminnego. Nalezy jednak
pamigtac, ze osoby z list oczekujacych (zaréwno na najem lokalu na czas nieoznaczony jak
i na najem lokalu socjalnego) stanowily jedynie ok. 42% oséb podpisujgcych umowy najmu.
Pozostale osoby albo wdziedziczyly™ najem na podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego (35%
wszystkich zawieranych uméw najmu), albo byty eksmitowane do lokali socjalnych na pod-
stawie wyroku sgdowego (23% zawieranych uméw najmu). Biorge wigc pod uwage tylko
osoby z list oczekujgeych (na lokal komunalny lub socjalny) wspélczynnik rotacyjnosci
mieszkan dla tej grupy wynosit w 2011 roku tylko 1,1%.

nastepujgce parametry:



~ Umowy najmu zostaly zawarte na okres 3 lat i dotyczg tylko nowych uméw,

~ Umowy nie zostang przedhizone z 10% os6b, ktérym koficza sie poprzednie umowy
12 20% 0s6b, ktére zamieszkiwaly w lokalach do $mierci gléwnego najemcy,

— liczba mieszkan gminnych (podstawa potrzebna do wyliczenia wartosci wskaznika ro-
tacyjnosci) pozostanie bez Zmian,

— liczba uméw podpisywanych rocznie na podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego
i w wyniku eksmisji z innych lokali, pozostaje bez zmian, wszystkie dodatkowe zwalniane
lokale bedg oferowane osobom z listy oczekujacych na najem socjalny.

— Vvacatio legis projektu wynosi 1 rok.

Przy powyzszych zatozeniach pierwsze efekty nowelizacji — jezeli chodzi o wzrost wspot-

czynnika rotacyjnosci mieszkan gminnych — pojawia si¢ w 2017 roku wraz z wygasaniem

pierwszych uméw najmu na czas 0znaczony. Przy wartosci wyjsciowej 2,7% dla wszystkich
umow i 1,1% dla oséb z list oczekujacych (dane za 2011 rok), w kolejnych latach wspolczyn-
nik ten osiggnie — Przy powyzszych zalozeniach — nast¢pujgce wartosci:

= 2017 rok: 3,0% dla wszystkich uméw, 1,7% dla 0séb z list oczekujacych,

— 2020 rok: 3,4% dla wszystkich uméw, 2,0% dla 0s6b z list oczekujacych,

— 2025 rok: 3,8% dla wszystkich uméw, 2,4% dla 0s6b z list oczekujgcych.

Powyzsze szacunki wskazujg, ze przy przyjetych — dogé ostroznych — zalozeniach wspol-

czynnik rotacyjnosci dla os6b oczekujacych na najem lokalu gminnego zwigkszy sie ponad

dwukrotnie juz po 12 latach od daty wejscia w zycie ustawy, co oznacza, ze liczba nowopod-

pisywanych uméw z tymi osobami wzrognie o ponad 200%.

Proponowane w projekcie zatozen nowe zasady najmu sg otwarciem procesu w swej istocie

»rewolucyjnego™, ktéry bedzie mégt by¢ whasciwie oceniony i wyszacowany dopiero po

przeprowadzeniu pierwszego monitoringu funkcjonowania nowych przepisow.

dotyczacymi oséb, co do ktorych sad orzeka o prawie do lokalu socjalnego, ewentualnie,
ktérym - w dotychczasowym stanie prawnym - lokal socjalny przystuguje z mocy prawa. Nie
jest réwniez mozliwe Oszacowanie, jaka cze$é z oséb, ktérym obecnie przystuguje lokal
socjalny z mocy prawa, Po wejsciu w Zycie nowych regulacji w wyniku decyzji sadu nie
bedzie objeta prawem do najmu socjalnego.

Na podstawie badania ankietowego 0szacowano, ze zapotrzebowanie na lokale socjalne
W gminach siega ok. 79 tys. lokali. W ciggu dwéch lat (2009 - 2011) liczba oséb
oczekujgeych na najem lokalu socjalnego wzrosta o 16,5%. Prawie 78% 0szacowanego
zapotrzebowania jest spowodowane koniecznoscig realizacji wyrokéw eksmisyjnych.

Wprowadzenie instytucji ,,najmu socjalnego™ zamiast istniejgcego obecnie zasobu lokali
socjalnych™ nie wprowadzi dla gmin zobowiazania do oferowania takiego najmu we
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wszystkich wymagajacych tego przypadkach, w tym takze po zapadnigciu wyrokéw
eksmisyjnych. W zwigzku z tym najem socjalny nie jest prostym odpowiednikiem
odszkodowar, ktére s obecnie wyplacane przez gminy wiascicielom zasoboéw, w przypadku
niedostarczenia lokalu socjalnego po prawomocnym wyroku eksmisyjnym z prawem do
takiego lokalu.

Wedlug wynikéw badania przeprowadzonego przez Ministerstwo, ankietowane samorzady
gminne w Polsce wyplacily w 2011 roku 2 726 odszkodowan, na taczng kwote 30,3 min zt.
Ekstrapolujac te rezultaty na calo$¢ gmin (w stosunku do wielkosci zasobu), w 2011 roku
wyplacily one ok. 70 min z odszkodowania za niedostarczone lokale socjalne. W latach
2009-2011 warto$é ta wzrosta o ok. 53%. Mozna przyjaé, ze wprowadzenie instytucji najmu
socjalnego pozwoli na wyhamowanie obecnego trendu wzrostu kwoty wyplacanych zobowia-
zan. Jednak szczegélowych reakcji zarowno gmin, jak i rynku najmu (ewentualnej strony po-
dazowej) nie sposéb obecnie sparametryzowac.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze w Polsce brak dostepnych oficjalnych danych o stawkach za
wynajem mieszkan na wolnym rynku w poszczegdlnych miastach. W zwigzku z tym niemoz-
liwe jest — nawet teoretyczne — oszacowanie ewentualnych kosztéw samorzadéw gminnych
zwigzanych z wynajmowaniem mieszkan w prywatnych zasobach i oferowaniem ich w pod-
najem osobom potrzebujacym. Nalezy jednak przyjac, ze gminy beda sie kierowaé zasadami
racjonalnosci ekonomicznej i wynajmowanie mieszkan na rynku bedzie dla nich alternatywa
dla wlasnych inwestycji w sytuacji, kiedy takie dzialania beda si¢ wigza¢ z nizszymi kosztami
dla budzetéw samorzadowych.

Projekt zalozen przewiduje réwniez rozszerzenie o spotki gminne grupy podmiot6w, z ktory-
mi gmina bedzie mogla podja¢ wspélprace w ramach inwestycji realizowanej na podstawie
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o Jinansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, miesz-
karn chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z pézn.
zm.). W projekcie zalozen proponuje si¢ dodanie definicji »Spotki gminnej”, rozumianej jako
spotke z udzialem samorzadu terytorialnego, utworzonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia
20 grudnia 1996 r. o 8ospodarce komunalnej (Dz. U. z 201] r. Nr 43, poz. 236), w ktorej
gmina lub gminy sg wigkszosciowym udzialowcem. W chwili obecnej przedsigwziecia w tego
typu formule mogg by¢ podejmowane przez gminy wylacznie we wspélpracy z towarzystwa-
mi budownictwa spotecznego. Nalezy zwrécié uwage, ze projektowana nowelizacja nie po-
zbawi samorzadéw mozliwosci aplikowania o finansowe wsparcie na przedsiewzigcia reali-
Zowane samodzielnie. W dalszym ciggu mozliwy bedzie zatem wyb6r pomigdzy tworzeniem
przez gming wlasnych zasobéw na wynajem a uczestnictwem w inwestycji, dzigki ktorej po-
wstang zasoby stanowigce wlasnosé towarzystw budownictwa spotecznego (a po nowelizacji
takze spotek gminnych), ktére gmina bgdzie wynajmowaé z prawem podnajmu wskazanym
przez siebie osobom. Mechanizm wyboru sposobu realizacji przedsigwzig¢ dotowanych z
budzetu panstwa zostanie zachowany, co umozliwi gminom, ktére na swoim terenie majg
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dziatajgce tbsy lub spotki gminne, realizacje przedsigwzieé w oparciu o te podmioty, a innym
gminom realizowanie przedsigwzieé samodzielnie. Projektowane zmiany dodatkowo zwigk-
szg elastycznosé dzialania gmin w tym zakresie, pozwalajac na wykorzystanie potencjatu sp6-
tek powigzanych kapitatowo, nie dzialajacych jednak w formule ths, W zaleznosci od rodzaju
przedsigwzigcia i sposobu jego realizacji, ustawa przewiduje mozliwos¢ uzyskania finanso-
Wego wsparcia w wysokosci okreslonej na réznym poziomie. Maksymalny poziom dofinan-
sowania z Funduszu Doplat realizacji przedsiewzie¢ w zaleznogci od ich rodzaju w oparciu o
obecnie obowigzujace przepisy oraz projektowane regulacje przedstawiono w ponizszych
tabelach:

Maksymalna wysokosé finansowego wsparcia na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, nocle-
gowni i doméw dla bezdomn ych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z pézn. zm.).

. Noclegownie Lokale ko-
Mieszkania i domygdla - Lokale munalne dla
Przedsigwziecie chronione domnych komunalne powodzian
Gmina, zwigzek
. migdzygminny,
Inwestor Gmina Gmm.a, po- organizacje po- Gmina Gmina
Rodzaj » wiat . :
zytku publiczne-
przedsiewziecia g0
$ '
budowie, w tym rozbudowa lub 30% 30%* 40% l 30% J 40%
nadbudowa budynku
remont lub przebudowa bu- J 40% 40%* 50% 40% ( 50%
dynku lub jego czesci
Zmiana sposobu uzytkowania 40% ‘ 40%* 50% 40% I 50% |
budynku lub jego czesci
kupno lokalu mieszkalnego, IUbT 30% T 30%* ) l 30%
budynku mieszkalnego
kupno w tym remont lokalu
mieszkalnego lub budynku 30% 30%* - 30%
mieszkalnego
budowa, w tym
rozbudowa lub R 40%

Lokale nadbudowa
mieszkalne budynku

realizowane

Drzez TRS#** remont lub
przebudowa

Zmiana sposo- 509%**

bu uzytkowania

* tokze organizacje poiytku publicznego
** takie zwigzek migdzygminny

“** wysokosé finansowego wsparcia udzielonego gminie na realizacjg przedsiewziecia nie moze przekroczyé polowy udziafu gminy, zwigzku mie-
dzygminnego albe powiaty w kosztach przedsigwziecia.
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Maksymalna wysokoéé finansowego wsparcia na podstawie ustawy z dnia 8 grudniag
2006 r. o finanso wym wsparciu (...) - po no welizacji,

Projekt zalozen przewiduje likwidacje odrgbnej funkcjonalnie czgsei mieszkaniowego zasobu
gminy, jaka stanowig lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to migjsce nowej kategorii
»UMOW najmu socjalnego lokali mieszkalnych”. Konsekwencja takiej zmiany bedzie umozli-
wienie gminom, w oparciu o znowelizowang jednoczegnie ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu (...), ubieganie si¢ 0 uzyskanie finansowego wsparcia na budowe lokali
komunalnych bez dotychczasowego warunku wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy
odpowiedniego zasobu lokalj socjalnych.

Lokale ko-
munalne dla
powodzian

Noclegownie
i domy dla bez-
domnych

Lokale Mieszkania
komunalne chronione

Przedsiewziecie

Gmina, zwigzek
migdzygminny,
organizacje po-
zytku publiczne-
go

Inwestor Gmina Gmin_a, po-
» wiat

Rodzaj
przedsiewziecia

4
nadbudowa budynky .
nlll B
dynku lub jego czesci
budynku lub jego czesci
budynku mieszkalnego

kupno w tym remont lokalu
mieszkalnego lub budynky 30% 30%* 40%
mieszkalnego

budowa, w
tym rozbudo-
Lokale wa lub nad-

mieszkalne budowa bu-
realizowane dynku

p:;:f TB§/ remont lub 50% 50%
Spoiki gmin- przebudowa
ne**/ ok e 7
Zmiana spo-
sobu uzytko- 30% 0% )
wania .
* takée organizacie potytku publicznego

** propozycia zmian y

“** wysokos¢ finansowego wsparcia udzielonego gminie na realizacje przedsiewzigcia nie moze przekroczy¢ polowy udziatu gminy albo powigtu w
kosztach Przedsiewziecia.
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Skala oddzialywania

2) najemcy mieszkan nalezacych obecnie do publicznego zasoby mieszkaniowego, ktére po
wejsciu w zycie ustawy zostang z niego wylaczone,

3) osoby oczekujgce na mozliwogé najmu mieszkania komunalnego,

4) najemcy lokalj komunalnych (ok. 3 mln 0s6b),

5) osoby podlegajgce eksmisji z lokalu mieszkalnego, w tym w szczegélnosci: kobiety
W cigzy, maloletni, niepetnosprawni Jub ubezwlasnowolnieni oraz Sprawujgcy nad taka

spetniajgcy kryteria do oOtrzymania $wiadczenia 7 pomocy spolecznej, osoby posiadajgce
status bezrobotnego, osoby spetniajace przestanki okreslone Przez rad¢ gminy w drodze

6) wiasciciele lokali mieszkalnych (ponad 9 mln 0s6b),
7) osoby Wstepujgce w najem PO $mierci najemcy,
8) podmioty gospodarcze prowadzgce dziatalnogé w zakresie wynajmowania lokali.

incydentalne przypadki, nie identyfikowane w Systemie statystyki publiczne;j. Nalezy

£grupg trudno identyfikowag. Nie odnosi sie do niej publiczna statystyka mieszkaniowa, trudno



tez okreslic¢ jej liczebnosé na podstawie statystyki podatkowej, jesli uwzgledni si¢ dodatkowo
istnienie duzej szarej strefy w tym obszarze. Instytucjonalny najem prowadza obecnie
samorzady gminne i towarzystwa budownictwa spolecznego, jednak zasady najmu tych
podmiotéw regulujg odrebnie przepisy. Swoja specyfike posiada réwniez zas6b nalezacy do
Skarbu Panstwa. Pozostaje wowczas na rynku jedynie zaséb zakladow pracy, ktéry na koniec
2009 r. wedhig danych GUS obejmowat 1325 tys. mieszkan, jednak bez podania liczby
podmiotéw bedacych whascicielami tego zasobu.

Nalezy podkresli¢, ze regulacje prowadzace do zwigkszenie atrakcyjnosci instytucji najmu
lokali mieszkalnych dla podmiotéw gospodarczych majg na celu wlasnie potrzebe
wykreowania odpowiednio duzego rynku najmu prywainego, w ktérym udzial miatyby
rowniez prywatne podmioty gospodarcze.

Omawiajac skale oddzialywania projektowanych zmian nalezy réwniez wskazaé, ze ustawa
0 ochronie praw lokatoréw (.-) poprzez uregulowania zawarte W art. la oraz art. 3 ust. 2
zakresla granice przedmiotowe jej obowigzywania wskazujac lokale, do ktérych zasadniczo
Przepiséw niniejszej ustawy nie stosuje si¢. Wylaczone $g z zakresu jej stosowania lokale
bedace w dyspozycji Wojskowej Agencii Mieszkaniowej, co 0znacza, ze przepisy dotyczace
tych lokali w tym zakresie stanowia samodzielny i niezalezny od rozwigzan przewidzianych
W ustawie o ochronie praw lokatoréw (-.) obszar regulacji prawnych.

Z kolei zgodnie z art. 3 ust. 2, do lokali bedacych w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw
wewnetrznych lub podlegtych mu organéw, do lokali bedgcych w dyspozycji jednostek
organizacyjnych Stuzby Wigziennej oraz do lokali pozostajgcych i przekazanych do
dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego lub Szefa Agencji Wywiadu,
przepisy ustawy stosuje sig, jezeli przepisy odrebne dotyczace tych lokali nie stanowig
inaczej. Lokale wskazane w art. 3 ust. 2 pozostaja zatem w systemie szczegélnych
unormowan prawnych wilasciwych dla ich dysponentéw, a uprawnienia mieszkaniowe
wymienionych grup zawodowych regulujg odrebne akty prawne. Mieszkania objete tymi
aktami prawnymi cechuje bezposredni zwigzek z zatrudnieniem (petnieniem stuzby), co
powoduje stosowanie swoistych rozwiazan legislacyjnych, tym Samym mogg one odmiennie
niz ustawa o ochronie praw lokatoréw (..), regulowaé wiele Spraw zwigzanych z powstaniem
i ustaniem praw do zajmowania lokali mieszkalnych.

O sposobie rozporzgdzania lokalami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
ktdre zostaly przekazane do dyspozycji stuzb mundurowych, decyduje dysponent lokali.

Obcigzenia regulacyjne

Nawigzujge do uwagi dotyczacej przewidywanej liczby kontroli dochodéw najemcéw po
wprowadzeniu obowigzku zawierania uméw na czas Oznaczony, uprzejmie informuje, ze
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projekt zatozen nie naklada na samorzady obowigzku przeprowadzania kontroli wysokosci
dochodéw najemcéw w trakcie trwania umowy najmu. Po uplywie czasu, na ktéry zawarto
umowg najmu, nastapi jedynie weryfikacja dochodéw, na podstawie przedlozonych przez
najemcg dokument6w. Nalezy podkreslié, Ze jest to zwykla procedura, stosowana juz obecnie
w trakcie umieszczania zainteresowanych os6b na liscie oczekujacych na przydzial
mieszkania, a takze w przypadku ,,przedhuzania” uméw najmu lokalu socjalnego. Ponadto,
weryfikacja dochodéw - ale na wigksza skale - odbywa si¢ przy ubieganiu sie o dodatki
mieszkaniowe. Warto wskazaC, ze rocznie przyznaje si¢ ok. 5 058 tys. dodatkéw
mieszkaniowych (dane za 2010 rok). Poniewaz dodatki sa przyznawane na okres 6 miesiecy,
oznacza to, ze gminy weryfikujg dochody w ramach tego systemu ok. 843 tys. razy rocznie.
Jezeli zalozymy, ze podobnie jak obecnie nowe umowy najmu beda zawierane rocznie w ok.
3% zasobu i bedg zawierane na okresy przecigtnie ok. 3 letnie, to pierwsze weryfikacje
dochodéw bgda miaty miejsce dopiero po 3 latach i bedg obejmowaly tylko ok. 30 tys.
przypadkéw rocznie (ok. 12 przypadkéw na przeci¢tng gming). Samorzady gminne nie
sygnalizowaly koniecznosci np. zwigkszenia zatrudnienia, w zwiazku z proponowang zmiang.
Wydaje sig, ze weryfikacja bedzie prowadzona przez dotychczas zatrudnionych
pracownikow, w ramach obecnego zakresu zadan.

Projektowane uchylenie art. 14 ust. 4 ustawy nie spowoduje zmian w liczbie postgpowan
sgdowych. Ochrona przed eksmisjag realizowana jest w drodze przyznania
materialnoprawnego uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Obecnie ustawa zaklada
mozliwos¢ przyznania prawa do lokalu socjalnego na podstawie klauzuli generalnej
wymienionej w art. 14 ust. 3 ustawy, czyli w oparciu o badanie przez sad z urzgdu sytuacji
rodzinnej i materialnej lokatora. W art. 14 ust. 4 ustawa wskazuje natomiast katalog oséb,
w stosunku do ktérych przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest dla sadu obligatoryjne, co
oznacza, ze w przypadku tych os6b sad nie bada sytuacji majatkowej i rodzinnej, poniewaz
wystarczy stwierdzenie, ze osoby te zaliczajg sie do grupy os6b uprawnionych wskazanych

w art. 14 ust. 4 ustawy.

Proponowana zmiana eliminuje jedynie automatyzm w przyznawaniu prawa do lokalu
socjalnego bez wzgledu na sytuacje materialng i rodzinng danej osoby, ktéry funkcjonuje w
oparciu o art. 14 ust. 4 ustawy, nie ingeruje natomiast w ochrong¢ przyznawana przez sad na
podstawie art. 14 ust. 3, czyli przy uwzglednieniu z urzedu indywidualnej sytuacji
konkretnego lokatora.

Projektowane wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego
zasobu mieszkniowego rozwigzan szczeg6lnych w stosunku do przepiséw art. 691 ustawy
Kodeks cywillny, dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemcy, nie bedzie skutkowac
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wplywajacych do sadéw powszechnych,

Jezeli chodzi o prywatny rynek najmu lokali mieszkalnych, to proponowane zmiany majg na
celu pobudzenie dynamiki jego rozwoju i osiggnigcie odpowiedniej skali. Obecnie z formuty
najmu okazjonalnego moga korzysta¢ wylgcznie wlasciciele bedacy osobami fizycznymi nie
prowadzgcymi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. Oznacza to, ze
z ulatwien w procedurze przeprowadzania eksmisji bedacej przedmiotem licznych probleméw
skutkujgcych w praktyce brakiem mozliwosci szybkiego odzyskania wlasnego lokalu, nie
moga korzystaé¢ podmioty gospodarcze prowadzace dziatalnosé w tym zakresie. Podmioty te
W celu odzyskania lokalu musza przeprowadzi¢ przymusowa eksmisje, ktora nastgpuje
wylacznie po uzyskaniu przez wiasciciela orzeczenia sadowego w tej sprawie. W wyroku
nakazujgcym opréznienie lokalu sad orzeka z urzedu czy lokatorowi lub osobom wspOlnie
z nim mieszkajacym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego ze wzgledu na
ich sytuacje materialng i rodzinng. Lokal socjalny zapewnia gmina. Obecna sytuacja na rynku
mieszkaniowym, Jjak i sytuacja finansowa Jjednostek samorzadu terytorialnego wplywa na
mozliwos¢  realizaci Przez gminy nalozonego na nie prawem  (skonkretyzowanego
odpowiednim wyrokiem sadu) obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego. Gminy dysponujg

tymczasowych pomieszezeri.

Dopuszczenie stosowania formuty najmu okazjonalnego polegajacej m.in. na:

— traktowaniu ziozonego w formie aktu notarialnego o$wiadczenia najemcy o poddaniu si¢
egzekucji obowiazku opréznienia lokalu jako tytutu egzekucyjnego na podstawie art. 777
§ 1 pkt 4 Kpc po nadaniu przez sad klauzuli wykonalnosci, co oznacza wylaczenie
sadowego trybu orzekania o eksmisji, a co za tym idzie orzekania w wyroku nakazujacym
opréznienie lokalu o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,

— Wwylaczeniu wobec oséb, kitore utracily tytut prawny do lokalu wynajmowanego na
podstawie umowy o najem okazjonalny lokalu, uprawnienia do otrzymania pomieszczenia
tymczasowego,

Przez podmioty gospodarcze Powinno przyczynié si¢ do wzrostu zainteresowania tg formg

prowadzenia dzialalnosci Jaka jest wynajem nieruchomosci mieszkalnych, a tym samym do

pobudzenia Prywatnego rynku najmu z pozytkiem zarowno dla wlascicieli, Jjak i najemcow.

Do$wiadczenia zagraniczne
Na wstepie nalezy zaznaczyc€, ze relatywnie duzy zaséb mieszkan komunalnych jest cecha

18



charakterystyczng dla Polski i Czech. W krajach zachodnioeuropejskich istnieje szeroko
definiowany system ,,mieszkan spofecznych”, w ramach ktérych funkcjonuja rézne podmioty
dostarczajace lokale mieszkalne. Dominuja podmioty gospodarcze o charakterze ,.not-for-
profit”. Wsréd podmiotéw bezposrednio dostarczajgcych mieszkania mogg sie znajdowaé
rowniez wladze lokalne. Powazny zas6b mieszkan nalezacych do samorzadéw wystepuje
wiasciwie tylko w Wielkiej Brytanii (ok. 8% zasobow) i Austrii (ok. 14% zasob6w). Nalezy
jednak zaznaczyé, ze czgsto w statystyce zasobow gminnych uwzglednia sie réwniez
mieszkania nalezace do podmiotéw gospodarczych nalezgcych do samorzadéw. Pewien zasob
mieszkat komunalnych wystepuje rowniez w Irlandii, Belgii, Wloszech, Luksemburgu,
Portugalii i Hiszpanii. Ten zasob jest jednak niewielki i najczesciej jest wykorzystywany w
naglych przypadkach jako lokale tymczasowe (m.in. dla uchodzcéw, ofiar katastrof
naturalnych itp.), a takze lokale kierowane do specyficznych grup wymagajacych dodatkowej
opieki (osoby starsze, osoby niepelnosprawne). Nieco odmienna sytuacja wystepuje w krajach
Europy srodkowo-wschodniej, gdzie wigkszosé zasobow komunalnych sprywatyzowano
i obecnie stanowi on ok. 2-3% catosci zasobu, z wyjatkiem - jak wspomniano we wstepie —
Czech i Polski. Role mieszkan komunalnych peinia w krajach zachodnioeuropejskich
mieszkania spoleczne, w ramach ktérych mogg funkcjonowac¢ réwniez samorzady gminne.
Dlatego w ponizszym tekscie odniesiono si¢ do zasobu spolecznego szerzej rozumianego,
a w pewnych przypadkach wyrézniono w jego ramach specyficzne rozwigzania stosowane
w stosunku do zasobu komunalnego.

Najezgstsza obecnie stosowang metodg ustalania czynszéw w zasobach spolecznych jest
metoda bazujgca na kosztach budowy mieszkan, z uwzglednieniem ewentualnych subwencji
oraz aportu w postaci dzialek budowlanych, co sprawia, Ze czynsze w tych zasobach sg nizsze
od rynkowych. Odpowiedni poziom czynszu zapewnia czgsto dodatkowo wprowadzenie
putapu czynszu (Francja, Holandia, Niemcy) tzn. maksymalnego czynszu, jaki moze byé¢
stosowany w tego rodzaju zasobach. W tej metodzie czynsze musza jednak by¢ tak ustalone,
aby pokry¢ takie koszty jak: splata kredytéw, biezaca eksploatacja, a takze odpisy na
remonty. Metodg t¢ stosujg przede wszystkim organizacje non profit: publiczne i prywatne,
kierujgce si¢ zasada rownowagi ekonomicznej. W tym bilansie uwzgledniane sg takze dodatki
mieszkaniowe, ktére umozliwiaja placenie czynsz6w osobom w trudnej sytuacji finansowej.
Metoda kosztowa moze odnosi¢ si¢ do catych zasobéw, ale takze do grup mieszkan
0 jednakowym sposobie finansowania, a nawet do poszczegolnych mieszkan. W pierwszym

i drugim przypadku mozliwe Jest dodatkowe réznicowanie czynszéw w funkeji jakosci
mieszkan (lokalizacja, stan techniczny), z tym ze na ogét lokalizacja wplywa na czynsz
W znacznie mniejszym stopniu niz ma to miejsce w zasobach prywatnych, gdzie jest to
czynnik podstawowy. Dzieje sie tak ze wzgledu na unikanie tworzenia duzych skupisk
mieszkan zamieszkatych przez ludnoéé w trudnej sytuacji ekonomicznej. Metoda oparta na
kosztach stosowana jest m.in. w Niemczech, Francji, Wielkiej Brytanii, Austrii, Holandii,
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Danii, Szwecji, Finlandii, a takze w nowych systemach spolecznego budownictwa przez
panstwa post-komunistyczne, takie jak Stowenia czy Czechy.

W opozycji do tej metody funkcjonuje metoda uzalezniajaca wysokos$é czynszéw od sytuacji
ekonomicznej lokatoréw, utrzymujac je najczesciej na bardzo niskim poziomie. Na ogot
wysokos¢ czynszu ustala si¢ wtedy wedle zasady, Ze powinien on ksztaltowaé si¢ na poziomie
25-30% dochodu gospodarstwa domowego mieszkajacego w spolecznym zasobie. Metoda ta
stosowana jest najczesciej w zasobach zarzgdzanych bezposrednio przez samorzady lokalne,
regiony czy wiladze panstwowe. W metodzie tej, w celu zapewnienia wzglednej rownowagi
ekonomicznej, stosowane sg czesto subwencje eksploatacyjne (Belgia, Luksemburg), moze
tez by¢ prowadzona inna dzialalnos¢ zwigzana z mieszkalnictwem - przynoszaca zysk
(Wlochy). Dodatkowe $rodki finansowe mogg tez pochodzi¢ z podwyzszenia czynszéw
gospodarstwom domowym bedgcym w dobrej sytuacji majatkowej, w celu dofinansowania
rodzin biedniejszych. Oczywiscie gdy w zasobie takim wigkszos¢ stanowia gospodarstwa
domowe znajdujace si¢ w trudnej sytuacji finansowej, odbija si¢ to na biezacej eksploatacji

i czgstotliwosci przeprowadzania remontéw. Od wielu lat wystepuje tendencja przekazywania
tego rodzaju zasobéw organizacjom non profit (Wielka Brytania, Niemcy) i przechodzenia na
system kosztowy. Niemniej jednak system ten nadal utrzymuje si¢ w takich panstwach jak
Portugalia, Irlandia, Belgia, Wiochy, Malta czy Luksemburg. Sg to przewaznie panstwa, ktére
nie majg lub majg stosunkowo od niedawna systemy dodatkéw mieszkaniowych. Elementy tej
metody tzn. uzaleznianie czynszéw od dochodéw lokatoréw, stosowane s3 réwniez
w Wielkiej Brytanii i niektérych landach niemieckich. Jest to najczgsciej metoda mieszana,
wedle ktorej w catym zasobie obowigzuje zasada kosztowa, natomiast czynsze dodatkowo s
réznicowane w funkcji dochodéw gospodarstw domowych, w odniesieniu do poszczegélnych
mieszkan. Czgsto wiaze sie to z faktem, ze Wyzsze czynsze stosowane s3 w nowych zasobach,
gdzie mieszkaja ludzie bogatsi, natomiast nizsze w starych, zamieszkiwanych przez
niezamozne gospodarstwa domowe.

Wigkszosé panstw wprowadzita pulapy dochodowe dla gospodarstw domowych ubiegajacych
si¢ o dostep do spolecznych zasobéw czynszowych. Jednak czesto s3 one tak wysokie
(Francja, Austria), ze w praktyce prawie wszyscy majg do nich dostep. Nasuwa si¢ pytanie co
si¢ dzieje, gdy pulap ten zostanie przekroczony. Na ogél po przekroczeniu progu
dochodowego najemcy mogg pozostawa¢ w zajmowanych mieszkaniach, cho¢ w niektérych
panstwach istnieje mozliwo$é zastosowania podwyzszonego czynszu.

Jesli chodzi o gospodarstwa domowe znajdujgce si¢ w szczegélnie trudnej sytuacji
ekonomicznej czy nowych imigrantéw, to bardzo czesto zamieszkujg oni w zasobie
prywatnych mieszkafi na wynajem, ktéry czesto oferuje mieszkania tafsze niz sektor
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spolteczny, lecz o zdecydowanie nizszym standardzie. Najbardziej typowym przyktadem sa tu
Niemcy, gdzie ze wzgledu na czasowy charakter znacznej czesci zasobu spolecznego,
praktycznie nie ma w nim mieszkan starych, o niskim standardzie.

Bezpieczenstwo zamieszkiwania jest cechg charakterystyczng spolecznego budownictwa
czynszowego, stad umowy najmu sg na ogol, w przeciwiefistwie do sektora prywatnego,
dugoterminowe. We Wloszech ponadto istnieje prawo dziedziczenia najmu w ramach
pierwszego stopnia pokrewienistwa. Pomimo to mobilno$é w zasobach czynszowych jest
znacznie wyzsza niz w Polsce i wynosi ok. 10%. Niemniej jednak we Francji byly postulaty,
aby co 3 lata sprawdza¢ czy lokatorzy speiniaja warunek nie przekraczania pulapu
dochodowego. Umowy krétkoterminowe sg charakterystyczne dla bylych pafstw
socjalistycznych, gdzie brakuje tego typu mieszkan. Ponadto w Wielkiej Brytanii odchodzi sie
od uméw na czas nieoznaczony i probuje si¢ wprowadzié umowy zawierane na okres 5 lat.

Ponizej przedstawiono informacj¢ o gospodarowaniu spotecznym zasobem mieszkaniowym
w kilku wybranych krajach Unii Europejskie;.

FRANCJA

We Francji budownictwo spoteczne zdominowane jest przez organizacje Mieszkan
0 Umiarkowanych Czynszach (HLM), o charakterze non profit, a mieszkania spoleczne
stanowig okoto 17% calego zasobu mieszkaniowego. W budownictwie spolecznym
funkcjonuje system ustalania czynszéw w zaleznosci od kosztow inwestyciji, a wiasciwie od
systemu jej finansowania. Istniejg trzy systemy finansowania mieszkan spolecznych (trzy
rodzaje kredytéw: PLA-I, PLUS i PLS). Pierwszy - Wspomagany Kredyt Lokatorski—
Integracyjny dotyczy oséb znajdujacych si¢ w szczegélnie trudnej sytuacji finansowej,
kryteria dostgpu do niego spelnia ok. 30% gospodarstw domowych mieszkajacych
w miastach. Drugi to Kredyt Lokatorski Wykorzystywany na Cele Spoleczne, ktorego
warunki speinia ok. 2/3 francuskich gospodarstw domowych oraz trzeci — Kredyt Lokatorski
Spoleczny, pulapy dostepu takie jak w PLUS, ale zwigkszone o 30%. Kredyt ten ma utatwié
dostgp do mieszkan w miastach, gdzie wystepuja szczegélne problemy mieszkaniowe.
W konsekwenciji trzech sposobow finansowania istniejg trzy putapy czynszéw, zréznicowane
dodatkowo geograficznie (max czynsz za m2 moze si¢ rézni¢ nawet 2,2-raza). We Francji
czynsze spoleczne sg ok. 30-40% nizsze niz w zasobach prywatnych, ale np. w Paryzu réznica
ta moze by¢ dwu- a nawet trzykrotna. Tak duze réznice powoduja, ze lokatorzy, nawet gdy
ich sytuacja finansowa poprawi si¢, niechetnie opuszczaja spoteczny zasob czynszowy. Kilka
lat temu dochody ok. 10% gospodarstw domowych mieszkajgcych w HLM przekraczaty
pulap dochodowy (bardzo we Francji wysoki), bylo to powodem rozpoczgcia dyskusji na
temat — komu powinien shuizy¢ zaséb spolecznych mieszkan czynszowych. Podobnie jak
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w wielu krajach istotnym elementem umozliwiajacym placenie czynszu przez niezamozne
gospodarstwa domowe jest rozbudowany system dodatkéw mieszkaniowych.

HOLANDIA

Holandia to panstwo o najwigkszym udziale procentowym spolecznych mieszkan
czynszowych wsr6éd panstw Unii Europejskiej. Mieszkania tego typu ok. 32% calego zasobu
mieszkaniowego. Mieszkaniami spolecznymi zarzadzaja organizacje o charakterze non profit
(mieszkania komunalne byty stopniowo eliminowane na skutek prywatyzacji), nie otrzymuja
one od 1995 roku od panstwa zadnych subwencji, ale tez nie maja wobec panstwa zadnych
zobowigzan. Mogg si¢ wigc finansowaé same np. sprzedajac czesé swych zasobéw lokatorom,
jako ze finansowanie budowy mieszkan pochtania wigksze $rodki niz te, ktére przynosza
wplywy z czynszéw. Organizacje te majg duza swobodg w ustalaniu czynszow, jednak musza
respektowa¢ ogblny pulap, ktory ustalany jest w funkcji uzytkowej mieszkania systemem
punktowym (charakterystyczne jest, ze majaca podstawowy wplyw na czynsz rynkowy
lokalizacja mieszkania w tym systemie ma znaczenie drugoplanowe). W 2008 roku $redni
czynsz ksztattowal si¢ na poziomie 70% czynszu maksymalnego (putapu). Co roku rzad
ustala rowniez wielkos¢ maksymalnej podwyzki czynszu. System regulowanych czynszéw
dziata w Holandii w polgczeniu z rozpowszechnionym systemem dodatkéw mieszkaniowych.
Czynsze w zasobach prywatnych sa o ok. 20% wyzsze niz w spolecznych.

NIEMCY

Niemcy to pafistwo o najwigkszym w UE udziale mieszkan czynszowych (ponad 50%),
natomiast stosunkowo o nieduzym udziale spolecznych mieszkan czynszowych (ok. 6%).
Wynika to ze specyficznego systemu spolecznego budownictwa czynszowego, ktéry sprawia,
ze mieszkania majg charakter spoleczny tylko przez okreslony okres czasu. W Niemczech,
podobnie jak we Francji i Holandii, spoleczne mieszkania czynszowe S§ przewaznie
zarzadzane przez operatorow prywatnych, wiadze lokalne systematycznie pozbywaja si¢
swoich zasobow. Operatorzy prywatni, budujagcy mieszkania na wynajem, zawierali
z wladzami publicznymi kontrakt (przewaznie 15-letni), na mocy ktorego otrzymywali
»CZynsz ekonomiczny” pokrywajacy poniesione koszty, podczas gdy lokatorzy placili ++CZYNSZ
polityczny”, dostosowany do ich mozliwosci finansowych. Réznica miedzy tymi czynszami
byla pokrywana ze srodkoéw publicznych. Po uplywie okresu 15 lat kontrakty te mogty byé
przedtuzane. W 2003 roku parlament przyjal ustawe o nie przedhuzaniu tych kontraktow.
Teoretycznie wygasnigcie kontraktéw powinno spowodowaé gwaltowny wzrost czynszow,
ale w sytuacji niemieckiej paradoksalnie lokatoréw uratowat rynek. Ze wzgledu na duzg ilogé
mieszkan i zmniejszajgcg sig liczbe ludnosci - okazalo sie, ze rynek lepiej chroni lokatorow
niz przepisy utworzone w tym celu. Nowe mieszkania spoleczne majg obecnie przewaznie
czynsze Wyzsze niz stare mieszkania wynajmowane przez wiascicieli prywatnych. Wynajecie
mieszkania w Berlinie jest obecnie tansze niz wynajecie mieszkania w Pradze czy Warszawie.
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Swoboda zwigkszania czynszow w zasobach prywatnych jest ograniczona przez tak zwane
»lustro czynszowe”, tzn. nie mozna przekroczyé o wiecej niz 20% czynszéw pobieranych
w sgsiedztwie za mieszkania o podobnej wartosci uzytkowe;.

SZWECJA

Szwecja to panstwo, w ktérym ponad 40% ogétu mieszkan stanowig mieszkania czynszowe.
Nie ma tu klasycznego zasobu spolecznych mieszkan czynszowych, poniewaz nie spelnia on
podstawowego warunku przewidzianego dla tego rodzaju mieszkan, a mianowicie warunku
nie przekraczania przez ich lokatorow okreslonego putapu dochodéw. Wobec powyzszego w
odniesieniu do tego rodzaju mieszkan, czesto odnosi si¢ okreslenie - publiczne zasoby
mieszkaniowe. Czynsze ustalane sa w funkcji wartosci uzytkowej mieszkania, ale ich putap
ustalany jest w wyniku negocjacji pomiedzy wiascicielami zasobéw (m.in. towarzystwa
komunalne) a organizacjami lokatorskimi, co stanowi pewng osobliwosé charakterystyczna
dla panstw skandynawskich (zblizone zasady obowigzuja w Finlandii i Danii). Te
wynegocjowane warto$ci stuzg nastgpnie jako punkt odniesienia przy okresleniu wysokosci
czynszu w zasobach prywatnych, czynsze te sg zresztg tylko minimalnie wyzsze od czynszow
w zasobach spotecznych.

CZECHY

Czechy to, podobnie jak Polska, jedno z niewielu panstw postkomunistycznych, ktére nie
wprowadzito powszechnego prawa do nabywania mieszkan komunalnych przez
dotychczasowych najemcow. Dlatego zaséb mieszkan czynszowych, jak na te grupe panstw,
Jest stosunkowo duzy - ok. 30%. W Czechach w mieszkaniach budowanych wedle nowych
programéw czynsz ustala si¢ na bazie kosztow zredukowanych przez subwencje.
Wprowadzono dwa nowe programy mieszkan spolecznych. Pierwszy z 2003 roku dotyczy
subwencjonowania budownictwa komunalnego, przeznaczonego dla os6b starszych (powyzej
70 lat) i niepetnosprawnych, w budownictwie tym czynsz jest reglamentowany i wynosi
obecnie ok. 2 euro/m’. Warunkiem ubiegania sie o mieszkanie jest posiadanie dochodéw
ponizej $redniej. Inny program z 2009 roku przyznaje subwencje na budowe mieszkan
spofecznych zaréwno inwestorom publicznym jak i prywatnym. Mieszkanie musi mieé
charakter spoteczny przez 10 lat, a czynsz nie moze przekracza¢ okreslonego putapu (1,6
euro/m’> w 2010 r.). Warunki dostgpu do tych mieszkan sa zblizone do programu omawianego
wezesniej. Podobnie jak w Polsce, w odniesieniu do zasobow starych zastosowano regulacje
czynszOw utrzymujgc je na stosunkowo niskim poziomie, niezaleznie od dochodéw
lokatoréw. Tylko mieszkania, w ktérych umowy najmu nawiazywano na nowo, nie podlegaly
tej regulacji.
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30 lipca 2012 r.
SPECYFIKACJA PROPOZYCJI ZMIAN

1) w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266,
z péZn. zm.)

Projekt jest proba rozwigzania powaznego problemu spolecznego, jakim jest niski stopien
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob realnie najubozszych wynikajacy z malej ela-
stycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zaso-
bie i ograniczonych mozliwosci adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia jakim jest
uzyskanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Poprawa istniejgcego stanu rzeczy wyma-
ga ograniczenia istniejgcych barier i stworzenia elastyczniejszych instrumentéw regulacyj-
nych, ktére umozliwilyby gminom racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem miesz-
kaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b najbardziej potrzebu-
jacych, wieksza rotacje lokatoréw i zmniejszenie kolejek osob oczekujacych na przydziat
mieszkania.

L.p. Aktualny stan prawny Proponowane zmiany

Mieszkaniowy zas6b gminy obejmuje loka- | Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu
1 le: stanowigce wlasno$¢ gminy, gminnych | gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego.
os6b prawnych lub spélek handlowych utwo-
rzonych z udzialem gminy z wyjatkiem TBS, | - ograniczenie zakresu przedmiotowego defini-
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych | cji mieszkaniowego zasobu gminy do lokali
podmiotéw (art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o | stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
ochronie praw lokatorow mieszkaniowym | wych, w stosunku do ktérych gminie przystugu-
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne- | je prawo wilasnoéci oraz pozostajacych w jej
g0). posiadaniu samoistnym,

Publiczny zas6b mieszkaniowy obejmuje
lokale: wchodzace w skiad mieszkaniowego | - ograniczenie zakresu przedmiotowego defi-
zasobu gminy, stanowiace wiasnos$¢ innych | micji publicznego zasobu mieszkaniowego do
jednostek samorzadu terytorialnego, samorza- | lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
dowych oséb prawnych tych jednostek, Skar- | zasobu gminy, lokali stanowigcych wlasnosé
bu Panstwa lub panstwowych 0séb prawnych | innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz
(art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw | Skarbu Panstwa.

lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego).

Umowa o odplatne uzywanie lokalu miesz- | Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek
2 | kalnego musi by¢ zawarta na czas nieozna- | samorzadu terytorialnego obowigzku zawie-
czony, z wyjatkiem: rania uméw na czas oznaczony, nie krétszy
- lokalu socjalnego, niz rok i nie dluzszy niz 5 lat.

- lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy,
- sytuacji, gdy zada tego lokator (art. 5 ust. 2 | Likwidacja obowigzku zawierania uméw na
ustawy o ochronie praw lokatorow mieszka- | czas nieoznaczony (zgodnie z zasada ochrony
niowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu | praw nabytych, zmiana odnosi¢ si¢ bedzie do
cywilnego). uméw zawartych po wejsciu w zycie projekto-
wanej ustawy, z zastrzezeniem rozwiazan doty-
czacych przepiséw przejsciowych).
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Stawki czynszu ustalane sg bez uwzglednienia
kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Wprowadzenie zasady, Zze stawka czynszu w
publicznym zasobie mieszkaniowym pokry-
wa co najmniej koszty utrzymania nieru-
chomosci.

Wiasciciel publiczny bedzie mégh ustalaé wy-
soko$¢ czynszu pokrywajacego co najmniej
koszty utrzymania nieruchomosci przy zastoso-
waniu dwéch metod:

- stawka czynszu dla danej jednostki terytorial-
nej (np. dzielnicy lub calej gminy), pozwalajaca
na pokrycie kosztéw utrzymania wszystkich
lokali tworzacych dany zasob i znajdujacych sig
w jej obrebie,

- stawka czynszu najmu lokalu dla kazdej nieru-
chomosci oddzielnie, pozwalajaca na pokrycie
kosztéow utrzymania wszystkich lokali wcho-
dzacych w skiad tej nieruchomosci.
Jednoczesnie utrzymany zostanie system obni-
zek czynszow dla os6b najbardziej potrzebuja-
cych.

— Sad ma obowiazek przyzna¢ prawo do loka-
Iu socjalnego:

— kobiecie w ciazy,

— maloletniemu,  niepelnosprawnemu  lub
ubezwlasnowolnionemu oraz sprawujgcemu
nad taka osoba opieke i wspélnie z nig za-
mieszkatemu,

— obloznie chorym,

— emerytom i rencistom spelniajacym kryteria
do otrzymania §wiadczenia z pomocy spo-
tecznej,

— osobom posiadajacym status bezrobotnego,

— osobom speiniajacym przestanki okreslone
przez rad¢ gminy w drodze uchwaly (art. 14
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego).

Oddanie do wylgcznej wlasciwosci sadu
orzekania o uprawnieniach do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu.

Zniesienie obligatoryjnego przyznawania prawa
do najmu socjalnego lokalu bez wzgledu na
sytuacj¢ materialng danej osoby.
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W razie $émierci najemcy lokalu mieszkalnego

w stosunek najmu lokalu wstepuja z mocy

prawa:

— malzonek niebedacy wspéinajemca lokalu,

— dzieci najemcy i jego wspotmatzonka,

— inne osoby, wobec ktorych najemca byl
obowigzany do $§wiadczen alimentacyjnych,

— osoba, ktéra pozostawala faktycznie we
wspolnym pozyciu z najemcg (art. 691
ustawy Kodeks cywilny).

Wprowadzenie w odniesieniu do lokali
wchodzgeyeh w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegélnych w
stosunku do przepiséw Kodeksu cywilnego
(przepisy dotyczace wstgpienia w najem po
$mierci najemcy).

- wprowadzenie rozwigzan szczegélnych doty-
czacych publicznego zasobu mieszkaniowego:
umowa najmu lokalu bedzie zawierana tylko z
osobami spetniajacymi kryteria materialne usta-
lone w odpowiedniej uchwale.

Auzdanqng

Aktualnie z instytucji najmu okazjonalnego
moga korzysta¢ tylko osoby fizyczne nie
prowadzace dziatalnosci gospodarczej w za-
kresie najmu lokali mieszkalnych.

Dopuszczenie stosowania formuly najmu
okazjonalnego lokali mieszkalnych réwniez
przez podmioty prowadzjce dzialalno$¢ go-
spodarczg z wylgczeniem lokali z publicznego
zasobu mieszkaniowego.

qosez Auyemiag

Obecnie w ustawie o ochronie praw lokato-
réw mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego zawarte sa  przepisy
okreslajace zar6wno definicj¢ lokalu socjalne-
go, jak tez zasady najmu takich lokali. Wy-
magania zawarte w ustawie powodujg, ze
gminy do ktérych nalezy ustawowy obowia-
zek zapewnienia lokali socjalnych majg pro-
blemy z wywigzania si¢ z tego obowigzku. W
konsekwencji gminy wyplacaja wysokie od-
szkodowania osobom uprawnionym tj.
zwlaszcza prywatnym wiascicielom i spol-
dzielniom mieszkaniowym.

Wprowadzenie najmu socjalnego lokali
mieszkalnych.

Propozycja ma na celu rezygnacj¢ ze stosowa-
nia pojecia ,,lokal socjalny”, spelniajacego wy-
magania $cisle okreslone ustawa. Stosowanie
najmu socjalnego bedzie polega¢ na tym, ze
gmina bedzie mogla kazdy lokal podnaja¢ w
ramach najmu socjalnego.

Zmiana ta pocigga za soba zmiany w innych
aktach prawnych:

1. w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i domdw
dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844,
z péin. zm.),

2. w ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Ko-
deks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 296, z p6zn. zm.),

3. w ustawie z dnia 29 kwietnia 2004 r. o fi-
nansowym wsparciu tworzenia w latach 2004 -
2006 lokali socjalnych, noclegowni i domow
dla bezdomnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 145,
poz.1533, z p6zn. zm.),

4, w ustawie z dnia 24 czerwca 2010 r.
o szczegbélnych rozwiazaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkow powodzi z 2010 r. (Dz.
U. 22010 r. Nr 123, poz. 835, z p6Zn. zm.),

5. w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o dopta-
tach do oprocentowania kredytéw mieszkanio-
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wych o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2002
r. Nr 230, poz. 1922, z pézn. zm.),

6. w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U. z 2011
r. Nr 234, poz. 1385),

7. w ustawie z dnia 2 kwietnia 2009 r. 0 zmia-
nie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzie-
lanych przez Skarb Panstwa oraz niektore oso-
by prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 22009 r. Nr 65, poz. 545),

8. w ustawie z dnia 22 czerwca 1995 r. o za-
kwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. z 2010 r. Nr 206 poz. 1367,
z pbzn. zm.),

9. w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury

z dnia 29 lipca 2009 r. w sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych,
mieszkan chronionych i lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy niesta-
nowiacych lokali socjalnych (Dz. U. z 2009 r.
Nr 120, poz. 1001, z pézn. zm.),

10.w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie wniosku
o udzielenie finansowego wsparcia, kryteriow
i trybu jego oceny oraz wzoru formularza rozli-
czenia (Dz. U. z 2004 r. Nr 165, poz. 1728) -
w Zalaczniku nr 1 — okreslajacego zakres in-
formacji, jakie powinien zawiera¢ wniosek
o udzielenie finansowego wsparcia,

11. w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo-
$ci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szcze-
gblowego trybu postgpowania w sprawach
o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo
o wydanie nieruchomosci (Dz. U. 22012 r. poz.
1),

12. w rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki
Spolecznej z dnia 26 paZdziernika 2009 r.
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie
noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U.
z 2009 r. Nr 183, poz. 1432),

13.w zalaczniku do rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 grudnia 2007 r. (poz.
19) — okreslajacego zakres rocznego sprawoz-
dania z dzialalnosci komornika sadowego (Dz.
U. 22008 r. Nr 3, poz.19),

14. w zarzadzeniu nr 97 Prezesa Rady Mini-
strow z dnia 28 pazdziernika 2004 .
w sprawie Migdzyresortowego Zespotu do oce-
ny wnioskéw o udzielenie finansowego wspar-
cia tworzenia w latach 2004 - 2005 lokali so-




cjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
(M.P. 2004.46.793).

Pojecie takiej miejscowosci zostalo zastoso-
wane w nowelizacji z dnia 31 sierpnia 2011 r.
ustawy o ochronie praw lokatoréw, lecz nie
podano jej definicji (art. 1 pkt 1).

Wprowadzenie definicji miejscowosci pobli-
skiej.

Proponuje si¢ definicje miejscowosci pobliskiej,
zgodnie z ktérg jest to miejscowos¢ polozona
w powiecie, w ktérym znajduje si¢ lokal lub
w powiecie graniczacym z tym powiatem -
chyba, ze rada gminy okresli maksymalna odle-
glo$¢ liczona w linii prostej pomigdzy granica-
mi administracyjnymi miejscowosci, ktore
uznaje za pobliskie.

Aktualnie wiasciciel lokalu, w ktérym czynsz
jest nizszy niz 3 % wartodci odtworzeniowej
lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢
stosunek najmu z zachowaniem miesigcznego
terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, tylko osobie, ktérej przystu-
guje tytul prawny do innego lokalu polozone-
go w tej samej miejscowosci, a lokator moze
uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia
warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.
Natomiast w wielu przypadkach osoby zajmu-
ja mieszkania gminne, posiadajac réwnocze-
$nie tytul prawny do innego lokalu a nawet
domu.

Mozliwo$é¢ rozwigzania umowy najmu
w sytuacji, gdy najemca posiada tytul praw-
ny do innego lokalu nie tylko w tej samej
miejscowosci, ale réwniez w miejscowosci
pobliskiej.

Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na
odzyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych i
ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebuja-
cych.

W celu realizacji tej propozycji na najemce
naklada si¢ obowigzek skladania, na zadanie
gminy, o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu pod sankcja odpo-
wiedzialno$ci karnej za skladanie falszywych
zeznan.
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W kompetencji rady gminy pozostaje wskaza-
nie czynnikéw branych pod uwage przy okre-
§laniu wysoko$ci dochodu gospodarstwa do-
mowego, a takze kwoty czy limitu kwoty
dochodéw, ktéra uzasadnia rozpatrywanie
wniosku o nawigzanie najmu lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy (art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego).

Wprowadzenie dla oséb ubiegajgcych sig
o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy obowigzku skladania o§wiadczen o
stanie majgtkowym pod rygorem odpowie-
dzialnosci karnej.

Proponowana zmiana uzaleZnia nawigzanie
najmu nie tylko od sytuacji dochodowej danej
osoby, ale réwniez od posiadanego stanu majgt-
kowego, ktéry ubiegajacy si¢ bedzie zobligo-
wany ujawni¢ w o$wiadczeniu skladanym pod
rygorem odpowiedzialnoéci karne;j.
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Zakonczenie stosunku prawnego moze nasta-
pi¢ tylko z przyczyn okreSlonych w art. 11
ust. 2- 5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go.

Wprowadzenie  mozliwosci  rozwigzania
umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaofe-
rowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy
lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie
duzg powierzchni¢ w stosunku do liczby
zamieszkujacych.

Okreslenie powierzchni, przy uwzglednieniu
progéw maksymalnych wskazanych w ustawie,
bedzie nastgpowato w stosownej uchwale rady
gminy. Termin wypowiedzenia okreslony w
ustawie bedzie wynosit 12 miesigcy, jednak
gmina bedzie mogla okresli¢ w uchwale termin
dhuzszy.

Z mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu,
w przypadku przekroczenia limitéw okreslo-
nych w ustawie, korzysta¢ beda mogly rowniez
inne niz gmina jednostki samorzadu terytorial-
nego.
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Jednoznaczne okre$lenie rodzaju oplat, kto-
rych zaleglo$ci moga by¢ podstawa wypowie-
dzenia stosunku prawnego.

Aktualnie obowigzujacy przepis art. 11 ust. 2
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego stanowi, ze wilasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli
lokator jest w zwloce z zaptata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu

Wprowadzenie mozliwo$ci rozwigzania sto-
sunku prawnego, jezeli lokator jest w zwloce
nie tylko z zaplata czynszu lub innych oplat
za uzywanie lokalu, ale réwniez przypadku
zalegloci w oplatach niezaleznych od wlasci-
ciela za otrzymywane za poSrednictwem
wiasciciela dostawy mediéw do lokali, czyli
w przypadku, gdy Korzystajgey z lokalu nie
ma zawartej umowy bezposrednio z dostaw-
cg mediow lub dostaweg ustug.

Oplaty niezalezne od wiasciciela to oplaty za
dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbiér $ciekéw, odpadéw i nieczystosci cie-
klych, zatem stanowia one powazny udzial
w caloéci oplat za mieszkanie. Zatem zaleglosci
w tych oplatach powodujg trudnosci w wywig-
zywaniu si¢ wiascicieli ze swoich obowigzkow.
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Aktualnie obowiazujacy art. 2 ust. 1 pkt 8a
okre§la wydatki zwigzane z utrzymaniem
lokalu, ktére nie sa tozsame z okreSleniem
~koszty utrzymania lokalu”.

Wprowadzenie definicji kosztéw utrzymania
lokalu ma na celu jednolite stosowanie tego
okreélenia w przepisach ustawy, zgodnie
takze z jego faktycznym znaczeniem.
Niezaleznie nalezy podkresli¢, ze pojecie kosz-
téw utrzymania, a nie wydatkow jest juz stoso-
wane w innej ustawie tj. w ustawie o spotdziel-
niach mieszkaniowych.

Amorueyzsarm qosez Amemiad 1 Auzdrgng




SPECYFIKACJA PROPOZYCJI ZMIAN

1) w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali so-

cjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr

251, poz. 1844, z p6ézn. zm.) zwigzanych z wprowadzeniem do ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
pojecia ,najmu socjalnego lokali mieszkalnych”.

L.p.

Aktualny stan prawny

Proponowane zmiany

Pomoc panstwa w zakresie tworzenia budow-
nictwa dla najubozszych realizowana jest na
podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o
Sfinansowym wsparciu tworzenia lokali socjal-
nych, mieszkan chronionych, noclegowni i
doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz.
1844, z péin. zm.).

Dokonanie zmiany tytulu ustawy - propono-
wany tytul: ,,ustawa o finansowym wsparciu
gmin w tworzeniu lokali mieszkalnych na
wynajem oraz mieszkan chronionych, nocle-
gowni i doméw dla bezdomnych”™.

W zwiazku z projektowana w nowelizacji
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw (...) rezygnacja z wyodrgbnia-
nia ,lokali socjalnych” oraz wprowadzeniem
pojecia ,,najmu socjalnego lokali mieszkalnych”
koniecznie jest wprowadzenie odpowiednich
korekt do przepiséw ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r., w tym zmiana tytutu ustawy.

Amorueyzsarm qosez Auzdqng

Obecnie przepisy ustawy umozliwiaja ubiega-
nie sie o finansowe wsparcie z budzetu pan-
stwa na pokrycie cze$ci kosztow przedsie-
wzigcia, jezeli w wyniku realizowanego
przedsigwzigcia powstaja lokale socjalne
(mieszkania chronione). W celu ulatwienia
gminom racjonalnej gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, istnieje takze mozliwosé
uzyskania finansowego wsparcia na tworzenie
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy niestanowiacych lokali socjal-
nych, pod warunkiem wydzielenia z posiada-
nego zasobu mieszkaniowego odpowiedniej
liczby i odpowiedniej powierzchni lokali
socjalnych.

Tworzenie zasobu lokali komunalnych przy
wsparciu z budzetu paistwa nie bedzie uwa-
runkowane réwnoleglym wydzieleniem od-
powiedniej liczby i powierzchni lokali komu-
nalnych uzytkowanych na zasadach najmu
socjalnego.

Projektowana likwidacja funkcjonalnie odrgbnej
czgéci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka
stanowig lokale socjalne, na rzecz okreslenia w
to miejsce nowej kategorii ,,uméw najmu so-
cjalnego lokali mieszkalnych”, wymaga sto-
sownego przeformulowania zakresu przedmio-
towego przedsigwzig¢ objetych wsparciem na
podstawie ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. Poza
wprowadzeniem odpowiednich korekt dostoso-
wujacych nowy stan prawny, w tym wykresle-
nia ze slowniczka uzywanych poje¢ definicji
wlokalu socjalnego”, zaklada sig, ze finansowym
wsparciem objete beda przedsiewzigcia, w wy-
niku ktorych powstana lokale mieszkalne
wchodzgce w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Amorueyzsaru qosez Auzdnqng




/

Jednym z komponentéw ustawy z dnia 8
grudnia 2006 r. jest mozliwos¢ uzyskania
przez gming finansowego wsparcia na przed-
siewziecie polegajace na udziale w inwestycji
realizowanej przez towarzystwo budownictwa
spolecznego (art. 5 ust. 1).

Rozszerzenie grupy podmiotéw, z Kktérymi
gmina bedzie mogla podjaé wspolprace w
ramach inwestycji prowadzonych przez tbs o
spolki gminne.

Gmina bedzie mogla uzyska¢ finansowe wspar-
cie na realizacj¢ przedsigwzigcia polegajacego
na udziale w inwestycji prowadzonej przez
towarzystwa budownictwa spolecznego (zgod-
nie z obecnym brzmieniem ustawy), jak row-
niez przez inne spotki gminne, jezeli udzial
wlascicielski gminy lub gmin w spélce gminnej
bedzie wiekszy niz 50%. Zmiana taka pozwoli
gminie na dodatkowe mozliwosci prowadzenia
aktywnej polityki mieszkaniowej rowniez przy
wykorzystaniu  nowotworzonych  zasobéw
mieszkaniowych bedacych wlasnoscia spélek
gminnych.

Asmorueyzsarm qosez Auzdiqng

Brak rozwigzania w zakresie obligatoryjnego
okreslenia w umowie zawartej miedzy gming
a ths-em wielkosci zasobu przeznaczonego na
najem socjalny.

Wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z Kto-
rym w umowie zawieranej mig¢dzy gming a
tbs/sp6lka gminng, okre§lana bylaby obliga-
toryjnie wielko§¢ zasobu przeznaczonego na
najem socjalny (z zastrzezeniem, Ze nie moze
to byé wigcej niz 50% lokali przeznaczonych
na najem socjalny w ramach budynku).

Amorueyzsorm qosez Auzdiqng

Zasady zbywania i zmiany przeznaczenia
lokali wybudowanych w ramach tzw. progra-
mu pilotazowego okreslone sa w ustawie z
dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym
wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 loka-
li socjalnych, noclegowni i doméw dla bez-
domnych (Dz. U. Nr 145, poz. 1533, z pdin.
zm.).

Proponuje si¢ uchylenie ustawy z dnia 29
kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu two-
rzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U.
Nr 145, poz. 1533, z péin. zm.) i przeniesienie
przepiséw dotyczacych zbycia i zmiany prze-
znaczenia lokali do ustawy nowelizujgcej.

Amorueyzsatm qosez Auzdijqng




SPECYFIKACJA PROPOZYCJI ZMIAN

2) w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego.

L.p.

Aktualny stan prawny

Proponowane zmiany

Stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytko-
wej lokalu mieszkalnego w zasobach miesz-
kaniowych towarzystwa sa ustalane przez
zgromadzenie wspolnikéw, walne zgroma-
dzenie akcjonariuszy albo walne zgromadze-
nie w takiej wysokosci, aby suma czynszow
za najem wszystkich lokali eksploatowanych
przez towarzystwo pozwalala na pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontéw budynk6w
oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe.

Czynsz nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz
4 % wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczo-
nej wedlug przepisow ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego.

Czynsze ustalane bylyby zgodnie z regulami
obowigzujgcymi w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego przez organ wskazany w umo-
wie/statucie spétki w takiej wysokoSci, aby
suma czynszOw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwoli-
la na pokrycie kosztéw eksploatacji i remon-
tow budynkdéw oraz splate kredytu zaciagnie-
tego na budowe.

Likwidacja  dotychczas  obowigzujgcego
w zasobach tbs gérnego ograniczenia wyso-
kosci czynszu.

W stosunku do juz wybudowanych lokali
mieszkalnych zachowane zostang reguly ustala-
nia czynszu oraz pozostale zasady najmu. Nowe
uregulowania w tym zakresie beda mogly by¢
stosowane po odpowiedniej zmianie umowy
najmu, za$ obligatoryjnie w sytuacji zmiany
najemcy lokalu mieszkalnego.

Amorueyzsotm qosez AmemAid 1 Auzdnqng

Umowa najmu moze przewidywaé obowigzek
wplacenia przez najemce kaucji zabezpiecza-
jacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu,
istniejgcych w dniu oproznienia lokalu.

Rezygnacja z przepisu dotyczgcego upraw-
nienia do pobierania od najemcy kaucji za-
bezpieczajgcej z uwagi na fakt, iz w stosunku
do zasoblw tbs stosuje si¢ zasady dotyczgce
kaucji zabezpieczajgcej okre$lone w ustawie
z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy
Kodeksu cywilnego o najmie.

qosez Amemiid 1 Auzanqng




Kryteria dostgpu i weryfikacji dochodéw
najemcy w trakcie trwania najmu obowiazujg
wszystkich najemcow lokali w zasobach tbs.

Okreélone w ustawie o niektérych formach '

(...) kryteria dostepu i weryfikacja dochodéw
najemcy w trakcie trwania najmu maja obo-
wigzywaé wylgcznie w stosunku do najem-
cow lokali wybudowanych przy udziale §rod-
kow z KFM.

AMOT

qosez Amyemiad 1 Auzdrqng

Finansowanie: BGK powinien udziela¢ na
preferencyjnych warunkach kredytow TBS —
om i SM w ramach realizacji programow
rzadowych popierania budownictwa mieszka-
niowego, na przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlane majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem — pomimo uchwa-
lenia w 2009 r. delegacji do wydania w tym
zakresie aktéw wykonawczych, do chwili
obecnej nie udalo si¢ jej zrealizowaé, w
zwigzku z czym program finansowania w tej
formule nie zostat uruchomiony.

Uchylenie przepiséw rozdzialu 2a ustawy
o niektérych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego dot. rzgdowych pro-
gram6éw popierania budownictwa mieszka-
niowego .

Aktualnie towarzystwa budownictwa spolecz-
nego majg mozliwos¢ podejmowania i realizacji
inwestycji we wspolpracy z gminami w ramach
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdom-
nych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z péin. zm.).
Ustawa przewiduje finansowe wsparcie dla
przedsiewzieé polegajacych na udziale gminy w
inwestycji realizowanej przez towarzystwo
budownictwa spolecznego, jezeli w efekcie w
zasobach tbs powstang lokale wykorzystywane
przez gming.

Amorueyzsarm qosez Ampemiad 1 Auzdnqng
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SPECYFIKACJA PROPOZYCJI ZMIAN

4) w innych ustawach

L.p.

Aktualny stan prawny

Proponowane zmiany

W art. 28 ust. | ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigza-
nych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U.
Nr 234, poz.1385) nastgpuje wylaczenie obo-
wigzku réwnoleglego wydzielenia z mieszka-
niowego zasobu gminy odpowiedniego zasobu
lokali socjalnych, w przypadku przedsigwzigé
zwigzanych z tworzeniem w ramach ustawy z
dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bez-
domnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z péin.
zm.) zasobu lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy niestanowia-
cych lokali socjalnych, jezeli lokale te zostana
przeznaczone do wynajecia osobom, ktére na
skutek powodzi utracily lokal lub budynek
mieszkalny.

Uchylenie art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16
wrzes$nia 2011 r.

W zwiazku z projektowanymi zmianami w
ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. powyzszy
przepis staje si¢ bezprzedmiotowy,

Amorueyzsarm qosez Auzdnqng

Obecnie na podstawie ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741, z péin. zm.) whasci-
wy organ moze udzieli¢ bonifikaty m.in. w
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Bonifikata nie bedzie mogla by¢ udzielana w
przypadku komunalnych lokali mieszkal-
nych, na budowe ktérych decyzja o pozwole-
niu na budowe zostala wydana po wejiciu w
Zycie projektowanej obecnie ustawy noweli-
zujgcej ustawe o ochronie praw lokatoréw
(...), a takZe w przypadku wszystkich lokali
komunalnych, na budowg ktérych zostalo
udzielone finansowe wsparcie z budzetu paii-
stwa.

Amorueyzsarm qosez Auzaqng
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