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Resort transportu, budownictwa i gospodarki morskiej przedstawil projekt zalozen do ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektorych innych ustaw.

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest proba rozwiazania powaznego problemu spotecznego,
jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0s6b realnie najubozszych wynikajacy z
matej 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.

Poprawa istniejacego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejacych barier i stworzenia elastyczniej
szych instrumentow regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne gospodarowanie posiadanym
zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b najbardzie;j
potrzebujacych, wigksza rotacje lokatorow i urealnienie kolejek os6b oczekujacych na przydziat
mieszkania.

Proponowane zmiany w zakresie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego dotycza publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem zmiany
polegajacej na oddaniu do wylacznej wlasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia najmu
socjalnego lokalu, ktora bedzie miata zastosowanie takze do zasobu prywatnego, oraz zmiany polegajace;j
na dopuszczeniu stosowania formuty najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych rowniez przez podmioty
prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza, ktora dotyczy¢ bedzie wytacznie zasobu prywatnego.

Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego

Proponuje si¢ zmiang definicji zasobu mieszkaniowego gminy i obj¢cie nig wytacznie lokali stuzacych do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w stosunku do ktérych gminie przystuguje prawo wtasnosci oraz
tych, ktére pozostaja w jej posiadaniu samoistnym. W konsekwencji gminy beda realizowac polityke
mieszkaniowa wykorzystujac wtasny zasob oraz zasob, ktorym wiladaja tak, jak wtasciciele. Natomiast
lokalami bedacymi wlasnoscia innych podmiotéw gminy bgda mogty dysponowaé na podstawie umow
cywilnoprawnych. Sytuacja prawna najemcow lokali wytaczonych z mieszkaniowego zasobu gminy na
skutek proponowanej zmiany nie ulegnie zmianie, bowiem dopiero z chwila opréznienia lokalu przestana
w stosunku do nich obowiazywac zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie
do powyzszych rozwiazan, projektowane zmiany powinny takze obja¢ definicje publicznego zasobu
mieszkaniowego, tj. w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego beda wchodzi€ lokale stanowiace
wiasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa. Skutkiem takiej deregulacji bedzie
wejscie gmin w relacje rynkowe w zakresie realizacji polityki mieszkaniowej i w konsekwencji
rozszerzenie stosowania instytucji podnajmu.

Wprowadzenie dla gmin 1 innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania umow na
czas oznaczony, nie krotszy niz rok i nie dluzszy niz 5 lat.

Umowa zawarta na czas okreSlony bedzie wygasac¢ z uptywem okresu na jaki zostata zawarta badz
ulegnie rozwiazaniu po uptywie okresu wypowiedzenia.

Proponowana zmiana umozliwi weryfikacj¢ dochodéw najemcéw i1 pozwoli na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 0s6b rzeczywiscie niebedacych w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkania.
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Najemca bedzie zobowiazany do przedstawiania o§wiadczenia o stanie majatkowym, pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych oSwiadczen.

Kryteria, ktére dane gospodarstwo domowe bgdzie musiato spetnié, zeby umowa najmu mogta zostac
przedtuzona, ustalane beda np. w stosownych uchwatach organéw stanowiacych jednostek samorzadu
terytorialnego. W konsekwencji osoby zamozne niespetniajace ustalonych warunkéw, beda musiaty po
wygasnigciu umowy najmu opuscié lokal, a jednostka samorzadu ,,odzyskane" mieszkanie bedzie mogta
wynajac osobie do tego uprawnionej na podstawie uchwaty organu stanowiagcego.

Zgodnie z zasada ochrony praw nabytych, proponowana zmiana bgdzie si¢ odnosi¢ wytacznie do uméw
najmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy. Do wczesniejszych umoéw beda mialy zastosowanie
przepisy dotychczas obowigzujace, z zastrzezeniem rozwigzan przedstawionych w pkt 19 projektu
zatozen.

Wprowadzenie zasady, ze stawka czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym powinna pokrywac co
najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.

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

Proponowana zmiana polega na wprowadzeniu przepiséw, zgodnie z ktorymi wysokos¢ stawek czynszu
najmu wiasciciel zasobu bgdzie mogt ustala¢ na dwa sposoby:

e stawka czynszu dla danej jednostki terytorialnej (np. dzielnicy lub catej gminy) nieuwzgledniajaca
prognozowanych obnizek czynszu przystugujacych najemcom, pozwala na pokrycie co najmniej
kosztow zwiazanych z utrzymaniem wszystkich lokali znajdujacych si¢ w tej jednostce.

e stawka czynszu dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym nieuwzgledniajaca
prognozowanych obnizek czynszu przystugujacych najemcom, pozwala na pokrycie co najmniej
kosztow zwiazanych z utrzymaniem lokali znajdujacych si¢ w tej nieruchomosci.

Przewiduje sig, ze wiasciciel zasobu bedzie mégt jednoczesnie stosowaé dwa sposoby ustalania stawek
czynszu na terenie jednej dzielnicy lub gminy.

Celem projektowanych rozwigzan prawnych jest zapewnienie wlascicielowi zasobu elastycznosci w
okreslaniu stawek czynszu przy uwzglednieniu faktu, iz czynsze maja pokrywac faktyczne koszty
zwiazane 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
stanowiC bedzie system dodatkéw mieszkaniowych.

Biorac pod uwage zakres niezb¢dnych przygotowan organizacyjnych koniecznych do przeprowadzenia
przez gminy, wejscie w zycie proponowanych regulacji powinno by¢ poprzedzone zastosowaniem
odpowiedniego vacatio legis. Proponuje si¢ zatem, by omawiane zmiany weszty w zycie z dniem 1
stycznia drugiego roku nastgpujacego po roku ogloszenia ustawy.

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

Proponuje si¢ wprowadzenie zakazu wyprzedazy z bonifikata w przypadku komunalnych lokali
mieszkalnych, na budowg ktorych decyzja o pozwoleniu na budowg zostata wydana po wejsSciu w zycie
projektowanej obecnie ustawy nowelizujacej ustawe o ochronie praw lokatoréw (...), a takze w przypadku
wszystkich lokali komunalnych, na budowg ktorych zostato udzielone finansowe wsparcie z budzetu
panstwa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w
latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni 1 domow dla bezdomnych oraz przepiséw ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych (patrz przepisy przejSciowe 1 koficowe).

Inne zmiany przepisow:

¢ oddanie do wylacznej wlasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu;

e wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepiséw ustawy Kodeks cywilny
dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemcy;

¢ dopuszczenie stosowania formuly najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych réwniez przez
podmioty prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza (z wytaczeniem lokali z publicznego zasobu;

e wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych;

e wprowadzenie definicji miejscowosci pobliskiej;

e mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny do innego
lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale rowniez w miejscowosci pobliskiej;

e wprowadzenie dla oséb ubiegajacych si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowiazku sktadania o§wiadczen o stanie majatkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej;

¢ jednoznaczne okreslenie rodzaju optat, z tytutu ktorych zalegtosci moga by¢ podstawa
wypowiedzenia stosunku prawnego;

e wprowadzenie definicji kosztéw utrzymania lokalu;

e zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z pdzn.
zm.) zwigzane z wprowadzeniem do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pojgcia ,,najmu socjalnego lokalu";

e uchylenie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach
2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych;

e zmiany w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
usuwaniem skutkow powodzi;

e zmiany w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

Przepisy przejSciowe i koncowe

Umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy gminy beda
mogty weryfikowaé po uptywie 3 lat od dnia jej wejScia w zycie. Gmina begdzie mogta zazadac od
najemcy posiadajacego umowe¢ na czas nieoznaczony oraz od oso6b z nim zamieszkujacych zlozenia
oSwiadczenia o sytuacji majatkowej nie czgsciej niz raz na 3 lata.
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Gmina bedzie zobowigzana okresli¢ w uchwale kryteria dotyczace wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego, ktore uzasadnia¢ beda wypowiedzenie umowy najmu, z uwzglednieniem dopuszczalnego
przekroczenia wskazanej wysokosci dochodu.

W przypadku zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, najemcy, z ktérym
gmina zawarta umowe¢ najmu na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy,
przystugiwac bedzie prawo zawarcia umowy najmu na zamieniony lokal réwniez na czas nieoznaczony.

Do postgpowan sadowych o opréznienie lokalu wszczetych przed dniem wejsScia w zycie niniejszej
ustawy 1 niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Umowy najmu lokali socjalnych zawarte przed dniem wejScia w zycie ustawy wigzg strony do uptywu
terminu, na jaki zostaly zawarte. Do umow tych stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Przepisy art. 691 Kodeksu cywilnego, beda stosowane, gdy najemca zmart przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy. Jezeli natomiast Smier¢ najemcy nastapi po dniu wejscia w zycie projektowanych
rozwigzan zastosowanie bgda miec przepisy nowe.

Do lokali mieszkalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych utworzonych lub
bedacych w trakcie tworzenia na podstawie dotychczasowych przepisOw ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla

bezdomnych, stosowane bgda przepisy ustawy w brzmieniu dotychczasowym, z wytaczeniem przepisOw
dotyczacych wyodrebniania ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych (z zastrzezeniem akapitu ponizej).

Do lokali mieszkalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych utworzonych lub
bedacych w trakcie tworzenia na podstawie dotychczasowych przepisOw ustany z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych stosowane bgda przepisy dotyczace zbywania i zmiany przeznaczenia zawarte w
znowelizowanej ustawie. Dotyczy to takze lokali mieszkalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
utworzonych na podstawie uchylonej ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu
tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni 1 doméw dla bezdomnych. Wyjatkiem od tej
zasady beda mozliwosc¢ zbycia lub zmiany przeznaczenia zasobu ustalonego w ramach ustawy z dnia 29
kwietnia 2004 r. po uptywie 5 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia, pod warunkiem odtworzenia
utraconego zasobu (a nie dopiero po 10 latach, jak przewiduja 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 przepisow stosowane bgda obecne reguty ustalania czynszu
stosownie do art. 28 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w
aktualnym brzmieniu, chyba ze strony uméw najmu postanowig inaczej.

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

Do lokali mieszkalnych, na budoweg ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe zostata wydana przed
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dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy, stosowane beda przepisy art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu dotychczasowym, z wyjatkiem lokali mieszkalnych,
na budowg ktorych zostato udzielone finansowe wsparcie z budzetu panstwa.

Ustawa, przewidywac bedzie, ze po uptywie 5 lat od dnia wejscia w zycie zostanie przeprowadzony
monitoring stosowania jej przepisow w nowym brzmieniu.

Ponizej petna tresc projketu zatozen.
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