Zmiany w zakresie najmu lokali komunalnych. Koniec z automatyzmem wstepowania w najem po $mierci dotychczas
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Ministerstwo Finansow 1 Gospodarki w ramach projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o dodatkach
mieszkaniowych dazy do podniesienia efektywnosci zarzadzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi.
Zgodnie z zalozeniami, regulacja ma dotyczy¢ m.in. reformy w procesie weryfikacji dochodowe;j
najemcow lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu, wprowadzenia nowych wytycznych kalkulacji
podwyzek czynszow w zasobie komunalnym oraz wyeliminowania swego rodzaju ,,automatyzmu” w
przedmiocie wstapienia w stosunek najmu po Smierci najemcy mieszkania komunalnego.

Wedle obecnie obowiazujacych przepisow gminy maja mozliwos¢ weryfikacji, czy najemcy lokali
komunalnych wpisuja si¢ w kryteria dochodowe okreslone dla uméw najmu komunalnego na czas
nieoznaczony, ale co istotne, ma to zastosowanie jedynie w stosunku do uméw zawartych od 21 kwietnia
2019 r. Tym samym umowy zawarte przed wspomniang data nie sa obj¢te taka weryfikacja, a co za tym
1dzie, powoduje to wystgpowanie zjawiska nierdwnego traktowania poszczegdlnych najemcow lokali
komunalnych. Nowe rozwiazania maja umozliwia¢ gminom dokonywanie weryfikacji wszystkich umoéw
zawartych na czas nieoznaczony, co pozwoli zapewni¢ kazdemu lokatorowi jednakowy sposob
traktowania. Proces weryfikacyjny oraz wyliczenia w tym zakresie maja si¢ opiera¢ na Srednich
dochodach najemcy z okresu ostatnich 12 miesigcy poprzedzajacych kontrolg. Nalezy jednak podkreslié,
ze z weryfikacji dochodowej maja by¢ wytaczeni emeryci, rencisci, a takze osoby ktére zawarly z gming
umowg, na podstawie ktérej w zamian za Swiadczenia na rzecz gminy mogly zawrze¢ umowe najmu
mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy. Regulacja ma takze wprowadzaé dla najemcéw lokali
komunalnych nowy prég dochodowy, po ktérego przekroczeniu lokatorzy takich mieszkan beda
zmuszeni optacaé podwyzszony czynsz.

Zmodyfikowane maja zosta¢ takze same metody wyliczen podwyzek czynszow w zasobie komunalnym,
a konkretnie — podwyzki maja si¢ ksztaltowac¢ w sposéb proporcjonalny w stosunku do dochodéw
lokatoréw, skutkiem czego beda dla lokatorow odczuwalnie nizsze niz te, ktore wynikaja z systemu
wprowadzonego w 2019 r. Projekt zaktada takze zredukowanie maksymalnej stawki, do ktérej moga by¢
podwyzszone przedmiotowe czynsze, a ktéra ma si¢ ksztalttowac na poziomie 6% tzw. stawki
odtworzeniowej. Procedowana regulacja ma rowniez wprowadzi¢ ograniczenie umozliwiajace gminom
wynajem 20% lokali nalezacych do ich zasobu w budynkach nowo powstatych lub po generalnym
remoncie oraz okresla¢ odrgbne wytyczne oddawania w najem lokali zlokalizowanych w takich
budynkach, odmiennie od kryteriéw sformutowanych w uchwale rady gminy dot. zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Projekt ma regulowac rowniez kwesti¢ wstapienia w najem po Smierci najemcy lokalu komunalnego 1
wprowadzi¢ w tym zakresie rozwigzania szczegdélne w odniesieniu do przepisow kodeksu cywilnego. Na
te chwile, po Smierci najemcy lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, niejako
automatycznie w dotychczasowy stosunek najmu wst¢puja: matzonek niebgdacy wspoétnajemca lokalu,
dzieci najemcy 1 jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowiazany do swiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca. Nowa
regulacja zaktada, zeby w takiej sytuacji stosowanie art. 691 k.c. byto wytaczone, a wspomnianym
podmiotom przystugiwalo roszczenie o zawarcie umowy najmu wskazanego lokalu.

Aktualnie projekt figuruje w Wykazie Prac Legislacyjnych i1 Programowych Rady Ministréw. Resort
zapowiada, ze w ciagu najblizszych tygodni zostanie on przekazany do konsultacji spotecznych.
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