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Wedlug rozdzielnika

Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o zwiazkach zawodowych (Dz. U. z 2015 r. poz.
1881) oraz ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o organizacjach pracodawcéw (Dz. U. z 2015 r. poz. 2029),
w zatgczeniu przekazuje projekt ustawy o 2zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych wraz z uzasadnieniem' i oceng skutkow
regulacji, z prosba o przedstawienie opinii do projektu w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego
pisma, réwniez w edytowalnej wersji elekironicznej na adres: edyta.luczynska@mib.gov.pl.
Nieprzedstawienie opinii w wyznaczonym terminie zostanie uznane za rezygnacje z prawa jej
wyrazenia.

Zgodnie z postanowieniami uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin
pracy Rady Ministréw (M. P. poz. 979) projekt ustawy zostal zamieszczony w Biuletynie Informagc;ji
Publicznej na . stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji w serwisie Rzgdowy Proces
Legislacyjny oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministra Infrastruktury i Budownictwa.
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Projekt z dnia 8 listopada 201€ r,

USTAWA

0 zmianie ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywiinego, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i doméw dla bez-

domnych

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610) wprowadza sie nastepujace

zmiany:
1) wart. 2w ust. 1:
a) po pkt 5a dodaje sie pkt 5b w brzmieniu:

.0b) miejscowosci pobliskiej — nalezy przez to rozumie¢ miejscowosé polozong w powiecie,
w ktérym znajduje sie lokal lub w powiecie graniczacym z tym powiatem — chyba, ze rada gminy
okresli maksymalng odlegtosé liczong w linii prostej pomiedzy granicami administracyjnymi
miejscowosci, ktére uznaje za pobliskie;”,

b) pkt 8a otrzymuje brzmienie:

,8a) kosztach utrzymania lokalu - nalezy przez to rozumieé koszty, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym
budynku, obcigzajgce wiasciciela, obejmujace: optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, poda-
tek od nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwaciji, utrzymanla naIeZytego stanu technicznege nieruchomoséci oraz przeprowadzo-
nych remontéw,

b) zarzadzania nieruchomoscig, *

c) utrzymania pomieszczeni wspélnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz
zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikajg z umowy.”,

c) pkt 10 i 11 otrzymujg brzmienie;

.10) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumieé¢ lokale stuzace do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, stanowmce wiasnos¢ gminy, a takze lokale pozostajace w jej posia-
daniu samoistnym;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, lokale stanowigce wiasno$¢ innych jednostek samorzadu tery-
torialnego lub Skarbu Paristwa;”;

2)wart. 3:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Do lokali bedgcych w dyspozyciji ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych lub podlegtych

mu organdw, do lokali bedgcych w dyspozycji jednostek organizacyjnych Stuzby Wieziennej
oraz do lokali pozostajgcych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczeristwa We-
wnetrznego, Szefa Agencji Wywiadu, Szefa Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego lub Szefa Stuz-
by Wywiadu Wojskowego, przepisy ustawy stosuje sie, jezeli przepisy odrebne dotyczace tych
lokali nie stanowig inaczej.”,

b) po ust. 2 dodaje sie ust. 2a w brzmieniu:



.2a. W przypadku lokali, o ktérych mowa w ust. 2, podstawg nawigzania stosunku prawnego
najmu jest decyzja administracyjna o przydziale lokalu wydana na mocy odrebnych przepisow.”;

3) wart. 5 ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

.2. Umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub
innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego
ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na czas oznaczony, nie krotszy niz rok i nie
dtuzszy niz 5 lat.

3. Umowe najmu lokalu, o kibrym mowa w ust. 2, po uplywie oznaczonego w niej czasu mozna
zawrzeé na nastepny okres, jezeli najemca speinia kryteria zawarte w uchwale rady gminy, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczace wysokosci dochodu gospodarstwa domowego z uwzgled-
nieniem dopuszczainego przekroczenia wysokosci tego dochodu, uzasadniajgcej zawarcie na na-
stepny okres umowy najmu lokalu, z zastrzezeniem art. 21a.”;

4) w art. 7 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

.2.\Wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na wniosek najemcy,
w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu teryto-
rialnego lub zarzgdzenia wojewody, stosowaé¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wediug obo-
wigzujgcych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie moga by¢ udzie-
lane najemcom, ktérych sredni dochéd w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego nie
przekracza poziomu okreslonego w uchwale organu stanowigcego jednostki samorzgdu terytorial-
nego lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wy-
sokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.”; - -

5) w art. 8 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

.2) w przypadku pozostafych jednostek samorzadu terytorialnego - zgodnie z uchwalg odpowiednio
rady powiatu lub sejmiku wojewédztwa w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowig-
cych wiasnos¢ tych jednostek.”; -

6) w art. 8a ust. 4a otrzymuje brzmienie:

.4a. Jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych opiat za uzywanie lokalu na
poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot
kapitaiu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c i 4d, wéwczas podwyzke pozwalajacg na osiggnigcie tego
poziomu uwaza sie za uzasadmonq, o ile miesci sie w granicach okreslonych w ust. 4b.";

Tywart. 11;
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

.1. Jezeli lokator jest uprawniony do odpfatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasci-
ciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21
ust. 4-5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na
- pi$mie oraz okreslac¢ przyczyne wypomedzema

b) ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmleme

,2) jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych opiat za uzywanie lokalu lub opfat niezaleznych od
wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajgcy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcy ustug, co najmniej za trzy pet-
ne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu.do zapfaty zaleglych i biezacych
naleznosci, lub”,

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
.3.Wiasciciel lokalu moze wypowiedzieé¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem szeéclomle5|ecznego termlnu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania
najemcy przez okres diuzszy niz 12 miesiecy;

2) z zachowaniem miesiecznego termlnu wypowiedzenia, ha koniec miesigca kalendarzowego,
osobie, ktérej przystuguje tytut prawny do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej
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miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane
dia lokalu zamiennego.”;

8) w art. 14 uchyla sie ust. 4i 7,
9) art. 16 otrzymuje brzmienie:

LArt. 16. Wyrokéw sadowych nakazujgcych opréznienie lokalu nie wykonuje sig¢ w okresie od 1 li-
stopada do 31 marca roku nastepnego wigcznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu
lub tymczasowego pomieszczenia, do ktérego ma nastgpi¢ przekwaterowanie.”;

10)wart. 17:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

.1. Przepis6éw art. 14 i 16 nie stosuje sie, gdy powodem opréznienia lokalu jest stosowanie
przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposéb razgcy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, albo niewtasciwe zachowanie czyniace ucigzliwym korzystanie z innych lokali
w budynku albo gdy zajecie lokalu nastgpito bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 1a",

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

,1a. Sad moze orzec o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec osoby, ktéra samowolnie
zajmuje lokal, jezeli przyznanie lokalu socjalnego byloby w $wietle zasad wspoéizycia spo-
tecznego szczegolinie usprawiedliwione.”;

11) wfart. 18 ust. 2 - 4 ofrzymujg brzmienie:

.2. Z zastrzezeniem ust. 3 i 4, odszkodowanie, ¢ ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysoko-
$ci czynszu, jaki wiasciciel mogiby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wiasciciel moze zgda¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, od-
szkodowania uzupetniajgcego.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego,-jezeli sad- orzekf o wstrzymaniu wykonania
opréznienia lokalu do czasu- dostarczenia im takiego lokalu, opfacajg odszkodowanie w wy-
sokosci czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optaca¢,
gdyby stosunek prawny nie wygast.

4. Osoby uprawnione do lokalu socjalnego, do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacaja
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby ob-
owigzane optaca¢ za zajmowany lokal, gdyby lokal ten wchodzit w skiad mieszkaniowego za-
sobu gminy, z przeznaczeniem jako lokal soc;alny Obowigzek pokrycia wiascicielowi réznicy
miedzy wysokoscig odszkodowania, o ktérej mowa w ust. 3, a odszkodowaniem ptaconym
przez bytego lokatora cigzy na gminie.”;

12) po art. 18 dodaje sig art. 18a-i 18b w brzmieniu:

»Art. 18a. 1. W przypadku Smlerm najemcy lokalu wchodzgcego w skiad publicznego zasobu
mleszkanlowego stosunek najmu wygasa. Osoby zamieszkujace lokal, a nie bedace jego wspoina-
jemcami, majg obowigzek jego opuszczenia w terminie 6 miesiecy od dnia Smierci najemcy,
z zastrzezeniem art. 18b. '

2. Przepisu art. 691 Kodeksu cywilnego nie stt'jsuje‘sie':,'z'zéStfieZeniem art. 31.

Art. 18b. 1. Osobom nie bedgcym wspodtnajemcami lokalu, o ktérym mowa w art. 18a ust. 1, ktére
stale zamieszkiwaly z najemcag w tym lokalu do chwili jego $mierci: malzonkowi, dzieciom najemcy,
dzieciom jego wspoétmaltzonka, innym osobom, wobec ktérych najemca byl obowigzany do $wiad-
czen alimentacyjnych, oraz osobie, ktéra pozostawata:faktycznie we wspolinym pozyciu z najemca,
przysiuguje roszczenie o zawarcie umowy hajmu jednego lokalu wskazanego przez wynajmujace-
go, jezeli spetniajg kryteria zawarte w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2 do-
tyczace wysokosci dochodu gospodarstiwa domowego uzasadniajgce oddanie w najem lokalu na
czas oznaczony, z zastrzezeniem art. 21a.



2. Oswiadczenie woli zawarcia umowy najmu lokalu sklada sie wynajmujgcemu w terminie 3 mie-
siecy od dnia $mierci najemcy, pod rygorem wygasniecia roszczenia.

3. Wynajmujgcy skiada pisemng oferte zawarcia umowy najmu lokalu w terminie 6 miesiecy od
dnia otrzymania oswiadczenia woli zawarcia umowy najmu lokalu.

4. Wynajmujgcy moze przedstawi¢ w ofercie zawarcia umowy najmu inny lokal niz dotychczas
zajmowany. Lokal ten musi speinia¢ wymogi okreslone dla lokalu zamiennego.

5. W przypadku odmowy zawarcia zaoferowanej przez wynajmujgcego umowy przez wszystkich
uprawnionych lub w przypadku braku odpowiedzi na oferte w terminie wskazanym przez wynajmu-
jacego, osoby zamieszkujgce lokal obowigzane sg go oprézni¢ w terminie 6 miesiecy od dnia
otrzymania pisemnej oferty.

6. Do dnia wygasniecia prawa do przebywania w lokalu lub do dnia zawarcia nowej umowy najmu
lokalu, osoby w nim zamieszkujgce wnoszg optaty za lokal w wysckosci ustalonej zgodnie z art. 18
ust. 3.%;

13) w art. 20:
a) uchyla sie ust. 2,
b) po ust. 2b dodaje sie ust. 2c w brzmieniu:

.2¢.Do lokali, o ktérych mowa w ust. 2a, stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace lokali wcho-
dzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.”,

c¢) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

.4. Przepisy ust. 3, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 oraz art. 21a dotyczace mieszkaniowego zasobu
gminy oraz praw i obowigzkéw organéw gminy stosuje sie odpowiednio do mieszkaniowego za-
sobu innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz praw i cbowigzkéw organéw takich jedno-
stek.”;

14) w art. 21:
a)w ust. 2 w pkt 8 po lit. b dodaje sig lit. ¢ w brzmieniu;

,C) okre$lenie normy powierzchni uzytkowej lokalu: w przellczenlu na liczbe cztonkéw gospodar-
stwa domowego, przy czym norma nie moze przekraczac:

- 50 m? - dia jednej osoby,

- 25 m? - dla kazdej kolejnej osoby.”,
b) w ust. 3:
- pkt 1 otrzymuje brzmienie:

1) wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas oznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowe-
go uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;”,

- po pkt 1 dodaje sie pkt 1a w brzmieniu:

»18) wysokos¢ dochodu gospodarsiwa domowego, przy uwzglednieniu dopuszczalnego prze-
kroczenia wysokosci tego dochodu uzasadniajgcg. zawarcie na nastgpny okres umowy najmu
lub podnajmu lokalu na czas oznaczony;”,

- pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas oznaczony i lokalu socjalnego;”,

- pkt 5 i 6 otrzymujg brzmienie:

»9) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas oznaczony i o
najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;



6) zasady postepowania w stosunku do os6b, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez na-
jemce lub ktérym lokal nie zostat wynajety w trybie art. 18b po $mierci najemcy;”,

- dodaje sie pkt 6a w brzmieniu:

,6a) warunki jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla 0séb niepetnosprawnych, z uwzglednie-
niem potrzeb tych oséb;",

- uchyla sie pkt 7,
c) po ust. 4 dodaje sie ust. 4a i 4b w brzmieniu:

,4a. W przypadku gdy powierzchnia uzytkowa lokalu przekracza ustalenia zawarte w wielolet-
nim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 8
lit. ¢, gmina moze wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem dwunastomiesigcznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego przed-
stawienia pisemnej oferty zawarcia umowy najmu innego lokalu, spetniajacego wymagania co
najmnie;j takie same, jakie powinien spelnia¢ lokal zamienny. Gmina moze okresli¢ w wielolet-
nim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy termin wypowiedzenia dtuzszy
niz 12 miesigey.

4b. W przypadku przekroczenia normy powierzchni uzytkowej lokaiu, o ktérej mowa w ust. 2 pkt
8 lit. ¢, inne jednostki samorzadu terytorialnego moga wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowa-
niem dwunastomiesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, pod
warunkiem jednoczesnego przedstawienia pisemnej oferty zawarcia umowy najmu innego loka-
lu, spetniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien speiniac lokal zamienny.";

15) po art. 21 dodaje sie art. 21a w brzmieniu: -

JArt. 21a. 1. Osoba ubiegajaca sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas ozna-
czony i lokalu socjalnego wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie
na nastepny okres tych umow jest obowigzana do ziozenia deklaracji o wysokosci dochodéw
czlonkéw gospodarstwa domowego oraz oSwiadczenia o stanie majatkowym czionkéw gospo-
darstwa domowego. W sprawie wzoru deklaracji o dochodach gospodarstwa domowego, oswiad-
czenia majatkowego wnioskodawcy oraz odpowiedzialnosci za skiadanie fatszywych zeznafi
w tym zakresie; stosuje sie odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

2. Na zadanie gminy najemca jest obowigzany do zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

3. Os$wiadczenie, o ktérym mowa w ust. 2, skiada si¢ pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za
skiadnie falszywych zeznan. Skiadajgcy oSwiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klau-
zuli nastepujacej tresci: ,Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie fafszywego
oéwiadczenia z art. 233 § 6 w zw. z art. 233-§ 1 Kodeksu kamego za zloZenie faiszywego
oéwiadczenia”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej za skladanie
falszywych zeznanh.

4. Gmina moze odméwmz zawarcia umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas oznaczony i lokalu
socjalnego oraz zawarcia na nastepny okres tych umoéw, jezeli wystepuje razaca dysproporcja
migdzy niskimi dochodami wskazanymi w zlozonej deklaracji a wykazanym w o$wiadczeniu ma-
jatkowym stanem majatkowym osoby ubiegajgce; si¢ o najem.”;

16) wart. 23 ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

,2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba,
ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekracza-
ja-wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjgtej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z za-
strzezeniem art. 21a.

3. Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonégb w niej czasu zawrze¢ na na-
stepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadnlajqcej zawarcie takiej umowy.
W razie wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego najemcy ponad wysoko$¢ okreslong w
uchwale rady gminy uzasadniajgcej oddanie-w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do
czasu oproznienia takiego lokalu stosuje sig przepisy art. 18 ust. 112.%;



17) uchyla sie art. 24;

18) w art. 35:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
1. Uprawnienie do lokalu socjalnego przysiuguje:
1) kobiecie w cigzy,

2) maloletniemu, niepeinosprawnemu w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
o rehabilitacji zawodowej i spoiecznej oraz zatrudnianiu os6b niepetnosprawnych (Dz. U. 22011 .
Nr 127, poz. 721, z pézn. zm. 1) lub ubezwiasnowolnionemu oraz sprawujacemu nad takg osobg
opieke i wspdélnie z nig zamieszkala,

3) obloznie choremu,

4) emerytowi i renciécie spelniajgcym kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osobie posiadajgcej status bezrobotnego,

6) osobie speiniajacej przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty

- jezeli przed dniem wejscia w 2ycie ustawy osoby te zostaty objete orzeczeniem sgdowym, cho-
ciazby nieprawomocnym, nakazujacym opréznienie lokalu, lub ostateczng decyzjg administracyjna,
o ktérej mowa w art. 34, a orzeczenie to lub decyzja nie zostaly wykonane przed dniem wejScia
w zycie ustawy, chyba 2e moga zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

.4. Jezeli w toku postepowania egzekucyjnego okaze sie, ze obowigzkiem opréznienia lokalu objg-
ta jest osoba, o ktérej mowa ust. 1, komornik albo organ, o ktérym mowa w art. 34:

1) zawiadamia tg osobg, ze moze wystapi¢ z powédztwem o ustalenie uprawnienia do lokalu so-
cjalnego w terminie, o ktérym mowa w ust. 2;

2) _zaWIesza postepowanie egzekucyjne;
3) o zawieszeniu postgpowania egzekucyjnego zawiadamia prokuratora.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postépowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz.
101, z pézn: zm.?) w art. 1046 § 4 otrzymuje brzmienie:

,§ 4. Wykonujac obowigzek opréznienia lokalu sluzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
diuznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo diuznika do lokalu so-
cjalnego lub zamiennego, komornik usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do kto-
rego dtuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktérym moze zamieszkac. Jezeli dtuznikowi nie przy-
stuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkac, komornik
wstrzyma sie z dokonaniem czynnos$ci do czasu, gdy gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce po-
tozenia lokalu podlegajgcego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe
pomieszczenie.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o flnansowym wsparciu tworzenia lokali socjainych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 833, z p6zn.
zm.*) wprowadza sie nastepujace zmiany:

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2011 r. Nr 171, poz.
1016, Nr 209, poz. 1243 i 1244, Nr 291, poz. 1707, z 2012 . poz. 986, poz. 1456, z 2013 r. poz. 73,
poz. 675, poz. 791, poz. 1446, poz. 1645, z 2014 r. poz. 598, poz. 877, poz. 1457, poz. 1873, z 2015
r poz. 493, poz. 1240, poz. 1273, poz. 1359. .

2 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszonew Dz. U. z2014 . poz. 293, poz. 379, poz. 435, poz.
567, poz. 616, poz. 945, poz. 1091, poz. 1161, poz. 1296, poz. 1585, poz. 1626, poz. 1741, poz.
1924, z 2015 r. poz. 2, poz. 4, poz. 218, poz. 539, poz. 978, poz. 1062, poz. 1137, poz. 1199, poz.
1311, poz. 1418, poz. 1419, poz. 1505, poz. 1567, poz. 1587, poz. 1595, poz. 1635, poz. 1854.

% Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogioszone w Dz. U. z 2015 1. poz. 443, poz. 1815,



1) wart. 2:
a) pkt 5§ otrzymuje brzmienie:

"5) inwestorze - nalezy przez to rozumieé gmine, zwigzek migdzygminny, powiat lub organizacje
pozytku publicznego, uprawniong do uzyskania finansowego wsparcia na zasadach okresionych
w ustawie;",

b) uchyla sig pkt 7a;

2) wart. 3 wust. 1:

a) wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

"Finansowego wsparcia udziela sig¢ gminie na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia polegaja-
cego na:",

b) pkt 1-3 otrzymujg brzmienie:

"1) budowie, w tym rozbudowie lub nadbudowie, budynku na nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢
lub bedgcej w uzytkowaniu wieczystym gminy,

2) remoncie lub przebudowie budynku bedgcego wlasnoscig gminy przeznaczonego na pobyt
ludzi albo czesci takiego budynku,

3) zmianie sposobu uzytkowania budynku bedgcego wtasnoscig gminy albo czesci takiego bu-
dynku, wymagajgcej dokonania remontu lub przebudowy,";

3) w art. 6a ust. 1 otrzymuje brzmienie:

"1. Finansowego wsparcia, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, udziela sig¢ réwniez gminie na tworzenie
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych.”.

Art. 4. W przypadku zamiany lokali wchodzgacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, najemcy
posiadajgcemu umowe najmu na czas hieoznaczony przystuguje prawo do zawarcia umowy na za-
mieniony lokal réwniez na czas nieoznaczony.

Art. 5. Uchwaly, o ktérych mowa w art. 21 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, podjete przed dniem wej-
$cia w zycie niniejszej ustawy, zachowujg waznos¢, jednakze nie diuzej niz przez 24 miesigce od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 6. Przepis art. 14 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, stosuje
sie do umow o uzywanie lokali mieszkalnych zawartych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 7. Do uméw o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub
innych jednostek samorzadu terytorialnego zawartych przed wejsciem w 2ycie niniejszej ustawy, sto-
suje sie przepisy art. 2 ust. 1 pkt 10i 11, art. 7 ust. 2 i art. 8 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w brzmie-
niu dotychczasowym.

Art. 8. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia, z wyjgtkiem art. 1 pkt 11,
ktory wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia drugiego roku nastepujacego po roku ogfoszenia ustawy.

Za 280dnoéé pod wzgledem prawnym,
i, i<lacyjnym | redakeyjnym




Uzasadnienie

l. Cel projektowanej ustawy

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest préba rozwigzania powaznego problemu spoteczne-
go, jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych wynika-
jacy 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 istniejgcego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejgcych barier i stworzenia elastyczniej-
szych instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne gospodarowanie posiada-
nym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b najbar-
dziej potrzebujacych, wiekszg rotacje lokatoréw i urealnienie kolejek oséb oczekujacych na przydziat
mieszkania.

Na konieczno$¢ dokonania zmian w ustawie w tym kierunku wskazujg wnioski formutowane przez
Najwyzsza Izbe Kontroli zawarte w Informacji o wynikach kontroli gospodarowania lokalami ko-
munalnymi w budynkach mieszkalnych (znak P/12/069) oraz Informacji o wynikach kontroli wyko-
nywania przez wybrane gminy obowigzku zapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen tymcza-
sowych (znak P/14/104). Potrzebe zreformowania obowigzujgcych rozwigzar regulujgcych system
najmu lokali w publicznym zasobie mieszkaniowym wskazat takze Rzecznik Praw Obywatelskich.

Il. Zakres i istota projektowanych w ustawie zmian

Projektowane w ustawie zmiany dotyczg przede wszystkim publicznego zasobu mieszkaniowego.
Wyjatkiem s3 zmiany polegajace na:

- wprowadzeniu definicji kosztéw utrzymania lokalu, w miejsce definicji wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu (pkt 3),

- jednoznacznym okresleniu rodzaju oplat z tytutu ktérych zalegtosci mogg by¢ podstawa wy-
powiedzenia stosunku prawnego (pkt 6),

- oddaniu do wylgcznej wiasciwosci sadu orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego (pkt 8),

— zmianie art. 16 ustawy (pkt 9),

—  zmianie umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 ustawy.(pkt 10),

- zmianie wysokosci.obowiazku. odszkodowawczego osoby- uprawnionej w wyroku eksmisyj-
nym do otrzymania lokalu socjalnego, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychcza-
sowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania lokalu socjalnego przez gming (pkt 11),

- zmianie art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego (pkt 17),

ktére bgda miaty zastosowanie takze do zasobu prywatnego.

W projekcie ustawy przewiduje sie:

1. zmlane definicji mieszkaniowego zasobu gminy (i publlcznego zasobu mieszkaniowe-
go), polegajaca na ograniczeniu zakresu definicji tych zasobow wytgcznie do lokali stanowig-

cych wiasnos$é:
- gminy oraz pozostajgcych w jej posiadaniu samoistnym - w przypadku zasobu mieszka-

niowego gminy,
— innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz Skarbu Panstwa - w przypadku zasobu

publicznego;
2. wprowadzenie definicji ,,miejscowosci pobliskiej” - pojecie to zostalo uzyte w ustawie
lecz nie zostato zdefiniowane, co w istotny spos6b utrudnia stosowanie przepiséw odnoszg-
cych sie do niego;

3. wprowadzenie definicji kosztéw utrzymania lokalu, zamiast definicji wydatkéw zwigza-
nych z utrzymaniem lokalu. Aktualnie ustawa definiuje wydatki zwigzane z utrzymaniem loka-
lu jako obcigzajgce wiasciciela naleznosci do poniesienia. Nalezy mie¢ na uwadze, Ze okre-
$lenie ,wydatki” oznacza, iz naktady finansowe zostaly juz poniesione, w przeciwiefistwie do
kosztéw;



10.

11.

12.

wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowiazku zawie-
rania uméw na czas oznaczony, hie krétszy niz rok i nie dluzszy niz 5 lat, umowy te be-
da mogly by¢ zawierane na nastepny okres przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji materiainej
i rodzinnej;

jednoznaczne okreslenie rodzaju optat, z tytutu ktérych zalegtoéci moga by¢é podstawa
wypowiedzenia stosunku prawnego, co powinno przyczyni¢ si¢ do biezgcego regulowania
przez lokator6w naleznos$ci za otrzymywane za posSrednictwem wiasciciela dostawy mediow

do lokali;

umozliwienie rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny
do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w miejscowo$ci po-
bliskiej, co powinno przyczyni¢ sie do wyeliminowania przypadkéw zajmowania mieszkan
gminnych przez osoby, ktére réwnoczesnie posiadajg tytut prawny do innego lokalu, niekiedy
nawet do domu. Przyjecie tej regulacji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali
mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujgcych,;

oddanie do wylacznej wiaéciwoséci sadu orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego,
co oznacza rezygnacje z katalogu os6b uprzywilejowanych, ktérym obecnie sad ma obowig-
zek przyznac¢ lokal bez wzgledu na sytuacje rodzinng i materialng;

zmiane art. 16 ustawy polegajgca na dodaniu po stowie lokalu ,lub tymczasowego pomiesz-
czenia” co oznaczat bedzie, ze wyroki sgdowe nakazujgce opréznienie lokalu nie bedg wy-
konywane w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wigcznie, jezeli osobie
eksmitowanej nie wskazano lokalu lub tymczasowego pomieszczenia, do ktérego ma nasta-
pi¢ przekwaterowanie. Obecne brzmienie przepisu powoduje, ze eksmisje do tymczasowych
pomieszczen nie sg realizowane w okresie ochronnym, tj. od dnia od 1 listopada do 31 marca
roku nastepnego;

zmiane umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 ustawy umozliwiajgcej przyznanie
lokalu socjalnego osobie, ktéra samowolnie zajeta lokal jezeli byloby to w $wietle zasad
wspoizycia spolecznego szczeg6inie usprawiedliwione - w celu wyeliminowania watpliwosci
co do przyznawania takim osobom lokali socjalnych wystepujgcych w praktyce;

zmiang wysokos$ci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnione] w wyroku eks-
misyjnym do otrzymania lokalu socjainego, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu
dotychczasowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania lokalu socjalnego przez
gmine. Obecnie taka osoba do dnia opréznienia zajmowanego bez tytutu prawnego miesz-
kania zobowiazana jest do zaplaty odszkodowania w wysokoséci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu jakie optacataby, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po orzeczeniu przez
sad eksmisji z prawem do otrzymanla lokalu socjalnego, termin opréznienia lokalu jest uza-
lezniony wytacznie od wskazania przez gmine lokalu socjalnego. Przediuzajacy sig¢ okres
zajmowania przez osoby eksmitowane dotychczasowego lokalu jest spowodowany przez
gmine, zatem nie ma podstaw, aby obcigza¢ te osoby opiatami wyzszymi niz optacatyby,
gdyby gmina na biezgco wykonywata swoje obOW|azk|

wprowadzenie w odnlesieniu do lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwiazan szczeg6inych w stosunku do przepiséw ustawy - Kodeks
cywilny dotyczacych wstqplema w najem po $mierci najemcy, co oznacza przyznanie
wiascicielowi uprawnienia do badania sytuacji majatkowej oséb, ktére pozostaly w lokalu po
$mierci dotychczasowego najemcy, a takze mozliwo$¢ zaproponowania osobie uprawnionej
do zawarcia nowej umowy najmu lokalu wchodzacego w skiad publicznego zasobu mieszka-
niowego, najmu innego mleszkanla spemlajqcego kryteria lokalu zamiennego;

wprowadzenie do ustawy przepisu obligujacego gmine do uregulowania w uchwalach
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy warunkéw jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem potrzeb tych oséb. Obecnie bez wzgledu na orzeczony stopiefi niepet-
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nosprawnosci i rzeczywiste potrzeby wynikajgace ze stanu zdrowia, osobom tym propcnowane
sg lokale, w ktérych nie mogg one realizowaé¢ uzasadnionych potrzeb zyciowych, w tym
zdrowotnych;

13. uchylenie art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy, upowazniajacego rade gminy do okreslenia w uchwa-
le w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny Kkryteribw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m’. Wo-
bec utraty mocy obowigzujgcej przez przepisy dotyczgce tzw. czynszu regulowanego - ist-
nienie tego przepisu nie znajduje uzasadnienia;

14. wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaofero-
waniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie du-
Zzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujgcych, co powinno przyczyni¢ sie do
wyeliminowania sytuacji, gdy jedna lub dwie osoby zajmujg mieszkania o bardzo duzej po-
wierzchni, potrzebne dla rodzin wieloosobowych;

15. wprowadzenie dla os6b ubiegajacych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy obowiazku skiadania deklaracji o wysokoéci dochodéw gospodarstwa domowe-
go oraz o$wiadczenia o stanie majatkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, co
oznacza, ze hawigzanie najmu uzaleznione bedzie nie tylko od dochodéw danej osoby, ale
réwniez od stanu majgtkowego;

16. zmiange art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajacg na wyelimino-
waniu mozliwosci przeprowadzanla eksmlsp o ktorej mowa w tym przepisie, tj. poza sytua-
cja, gdy dtuznikowi nie przystuguje tymczasowe pomieszczenie, do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe. Oznacza te, 2e do czasu zapewnienia
przez gmine tymczasowego pomieszczenia eksmisja bgdzie wstrzymana,

ill.  Rozwiazania szczegélowe projektu ustawy

Art. 1 pkt 1 lit. a projektu — w art. 2 ust. 1 po pkt 5a dodaje sie pkt 5b, tj. definicje miejscowosci
pobliskiej przez ktérg nalezy rozumieé miejscowos$é¢ polozong w powiecie, w ktérym znajduje sie lokal
lub w powiecie graniczacym z tym powiatem — chyba, ze rada gminy okresli maksymalng odlegtosé
liczong w linii prostej pomigedzy granicami administracyjnymi miejscowosci, ktére uznaje za pobliskie.

Ze wzgledu na znaczne zréZnicowanie w strukturze obszarowej poszczeg6inych powiatéw, nie jest
mozliwe wypracowanie rozwigzania ze sztywno okreslg w ustawie odlegio$cig pomiedzy poszczegol-
nymi miejscowosciami. Z tego wzgledu w definicji zawiera sie norme kompetencyjng dla gminy do
okreslenia maksymalnej odleglosci liczonej w linii prostej pomigdzy granicami administracyjnymi miej-
scowosci, ktére uznaje za pobllskle

Woprowadzenie definicji miejscowosci pobliskiej ma na celu doprecyzowanie przepisu art. 2 ust. 1 pkt
5a ustawy, tj. definicji tymczasowego pomieszczenia wprowadzonej ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego oraz ustawy — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2011 r. Nr 224, poz. 1342),
w ktérej uzyto pojecie: miejscowosci pobliskiej. Ponadto wyeliminuje watpliwosci wystepujgce przy
stosowaniu projektowanego art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy, umozliwiajgcegoe rozwigzanie umowy najmu
w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny do innego lokalu nie tylkc w.tej samej miejscowosci, ale
réwniez i w miejscowosci pobliskiej.

Art. 1 pkt 1 lit. b projektu — w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy wprowadza sie definicje kosztéw utrzymania
lokalu.

Aktualnie obowigzujacy art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy okresla wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu,
jako obciazajace wiasciciela naleznosci do poniesienia. Jednak okreslenie ,wydatki® oznacza, ze
naklady finansowe zostaly juz poniesione, w przeciwienstwie do ,kosztéw”, kitére oznaczajg na-
kiady dopiero planowane do peoniesienia.

Wprowadzenie definicji ,kosztéw utrzymania lokalu® w miejsce definicji ,wydatkéw zwigzanych
z ufrzymaniem lokalu” ma na celu jednolite stosowanie tego okreslenia w przepisach ustawy,
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zgodnie takze z jego faktycznym znaczeniem, a jednoczesnie dostosowanie do terminologii sto-
sowanej w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222, z p6zn. zm.), ktéra réwniez postuguje sie pojeciem kosztow utrzymania.

Art. 1 pkt 1 lit. c projektu - w art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy zmienia sie definicje mieszkaniowego
zasobu gminy poprzez objecie jej zakresem wylgcznie lokali stuzgcych do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, w stosunku do ktérych gminie przysiuguje prawo wlasnosci oraz tych, ktére pozosta-
ia w jej posiadaniu samoistnym.

Zmiana ma na celu wyeliminowanie watpliwosci dotyczacych interpretacji pojecia spétki handlowej
utworzonej z udziatem gminy, tj. watpliwosci czy o uznaniu, ze okreslony lokal stanowigcy wiasnosc
spotki handlowej z udziatem gminy wchodzi w skiad zasobu mieszkaniowego decyduje sam fakt zaan-
gazowania gminy w te spétke jako wspbinika, bez wzgledu na wysoko$¢ wktadu, pozycji gminy
w spbice, czy tez podmiotéw, z ktérymi zawigzuje spoétke.

W konsekwencji tej zmiany gminy beda realizowaé polityke mieszkaniowg wykorzystujac wiasny za-
s8b oraz zasob, ktérym wiladajg tak, jak wiasciciele. Natomiast lokalami bedacymi wiasnoscig innych
podmiotéw gminy beda mogly dysponowac na podstawie uméw cywilnoprawnych. Sytuacja prawna
najemcéw lokali wylaczonych z mieszkaniowego zasobu gminy na skutek proponowanej zmiany nie
ulegnie zmianie, bowiem dopiero z chwilg opréznienia lokalu przestang w stosunku do nich obowigzy-
waé zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Skutkiem takiej deregulacji bedzie
wejscie gmin w relacje rynkowe w zakresie realizacji polityki mieszkaniowej i w konsekwencji rozsze-
rzenie stosowania instytucji podnajmu.

Analogicznie do powyzszego rozwigzania w art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy zmienia sie definicje publiczne-
go zasobu mieszkaniowego, tj. w skiad publiczhego zasobu mieszkaniowego beda wchodzi¢ lokale
stanowigce wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Paristwa.

Art. 1 pkt 2 lit. a i b projektu — zmiana w art. 3 ust. 2 ustawy polega na uzupeinieniu jego tresci
poprzez wymienienie w nim Szeféw Stuzby 'Wywiadu_Wojskoweg"o i Stuzby Kontrwywiadu Wojskowe-
go.

Ponadto w art. 3 ustawy dodaje sie ust. 2a w celu doprecyzowania, ze w przypadku lokali bedacych
w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych lub podlegfych mu organéw, do lokali bg-
dgcych w dyspozycji jednostek organizacyjnych Stuzby Wieziennej oraz do lokali pozostajgcych
i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczeristwa Wewnetrznego, Szefa Agencji Wywiadu,
Szefa Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego lub Szefa Stuzby Wywiadu Wojskowego podstawg nawigza-
nia stosunku najmu z funkcjonariuszem jest decyzja administracyjna o przydziale lokalu wydana na
mocy odrebnych przepiséw. Niemniej jednak jezeli odrebne przepisy bedg tak stanowily, podstawg
prawng zajmowania lokalu bedzie mogta byé réwniez umowa najmu zawierana na podstawie tychze
przepiséw.

Art. 1 pkt 3 projektu — w art. 5 ust. 2 ustawy wprowadza sig dla gmin i innych jednostek samorza-
du terytorialnego obowigzek zawierania uméw na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie diuzszy
niz 5 lat.

Aktualnie istniejacy obowigzek zawierania uméw na czas nieoznaczony wylgcza weryfikacje sytu-
acji materialnej lokatoréw. Proponowana zmiana umozliwi weryfikacje¢ dochodéw najemcéow
i w konsekwencji pozwoli na zaspokajanie potrzeb mleszkanlowych os6b rzeczywiscie niebedg-
cych w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkania. Najemca bedzie zobowigzany do przed-
stawiania deklaracji o wysoko$ci dochodéw oraz o$wiadczenia o stanie majgtkowym czionkéw
gospodarstwa domowego, pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za skiadanie falszywych ze-
znan. Umowa najmu lokalu po uplywie oznaczonego w niej czasu bedzie mogia by¢ zawarta na
nastepny okres tylko w sytuacji spetniania przez najemce kryteribw zawartych w uchwale rady
gminy (art. 5 ust. 3).

W konsekwencji osoby znajdujgce sie'w dobrej sytuacji materiainej niespetniajgce ustalonych
warunkéw bedg musialy po wygasnieciu umowy najmu opusci¢ lokal, a jednostka samorzadu ,0d-
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zyskane” mieszkanie bedzie mogta wynajgé osobie do tego uprawnionej na podstawie uchwaty
organu stanowigcego.

Zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych, proponowana zmiana bedzie sig odnosi¢ wylacznie do
uméw nhajmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy. Do wczes$niejszych uméw bedg miaty za-
stosowanie przepisy dotychczas obowigzujgce.

Art. 1 pkt 4 projektu — zmiana w art. 7 ust. 2 jest zmiang redakcyjng zwigzang ze zmiang definicji
publicznego zasobu mieszkaniowego polegajgca na objeciu jej zakresem wylacznie lokali stano-
wigcych wiasnos¢é jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa. W zwigzku z tym
w przepisie art. 7 ust. 2 wykresla sie zwrot ,uchwaly organu wykonawczego parstwowej osoby praw-
nej’.

Art. 1 pkt 5 projektu — art. 8 pkt 2 ustawy — zmiana redakcyjna zwigzana ze zmiang definicji pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego polegajacg na objeciu jej zakresem wytacznie lokali stanowig-
cych wiasno$é jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Paristwa. W zwigzku z tym w przepisie
art. 8 pkt. 2 wykresla sie zwrot ,lub wiasno$¢ samorzadowych oséb prawnych”.

Art. 1 pkt 6 projektu — art. 8a ust. 4a ustawy — zmiana redakcyjna zwigzana z wprowadzeniem
definicji ,kosztéw utrzymania lokaiu” w miejsce definicji ,wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
lokalu®.

Art. 1 pkt 7 lit. a projektu — art. 11 ust. 1. ustawy - zmiana redakcyjna zwigzana z rozszerzeniem
przyczyn wypowiedzenia umowy najmu przez gming i inne jednostki samorzadu terytorialnego,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 4a i 4b projektowanej ustawy, tj. mozliwo§¢ rozwigzania umowy
najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany
ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujgcych.

Art. 1 pkt 7 lit. b projektu - zmiana w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy polega na jednoznacznym okre-
$leniu rodzaju opfat, z tytulu ktérych zaleglosci mogg by¢ podstawg wypowiedzenia stosunku
prawnego.

Aktualnie obowigzujacy art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy stanowi, ze wiasciciel moze wypowiedzie¢ sto-
sunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zapiatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy peine okresy ptatno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypo-
wiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
zalegtych i biezacych naleznosci. Z tego powodu lokator nie musi obawia¢ si¢ sankcji w postaci
zagrozenia wypowiedzeniem stosunku .prawnego przez wiasciciela w przypadku, gdy ma tylko
zaleglosci w optatach niezaleznych od wia$ciciela pobieranych przez niego w trybie art. 9 ust. 5,
bowiem te zalegiosci nie mogg wpltywaé na rozwigzanie stosunku prawnego. Optaty niezalezne od
wiasciciela to opfaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér sciekow, odpadéw i
nieczystosci ciekiych, zatem stanowig one powazny udziat w catosci optat za mieszkanie. Zatem
w przypadku braku wplywu opfat niezaleznych, wiasciciel ma trudnosci z wywigzaniem sig ze
swoich zobowigzarn wzgledem dostawcéw, ktérzy Swiadcza tego rodzaju ustugi.

Propozycja ma na celu wymuszenie wywigzywania si¢ przez lokatorow ze swoich obowigzkéw,
tj. regulowania na biezgco naleznosci za otrzymywane za posrednictwem wiasciciela dostawy
mediéw do lokali, czyli w przypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezpo-
$rednio z dostawcg medidw lub dostawcy usiug.

Art. 1 pkt 7 lit. ¢ projektu - zmiana w art. 11 ust 3 polega na wykresleniu z obecnego brzmienia
przepisu zwrotu ,w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku”.

Obecnie przepis ten stwarza dodatkowg podstawe wypowiedzenia w przypadku najméw o zanizo-
nej w stosunku do wartosci rynkowej stawce czynszowej. Biorgc pod uwage inng projektowang
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zmiane ustawy polegajacg na wprowadzeniu zasady, ze stawka czynszu w publicznym zasobie
mieszkaniowym powinna pokrywaé co najmniej koszty utrzymania nieruchomosci, wysokosc¢
czynszu ponizej 3% wartosci odtworzeniowej w praktyce nie bgdzie wystepowac, co z kolei prze-
tozy sie na brak mozliwosci rozwigzania stosunku najmu w przypadku niezamieszkiwania najemcy
przez okres dluzszy niz 12 miesiecy oraz gdy najemca posiada tytut prawny do innego lokalu po-
fozonego w tej samej miejscowosci.

Jednoczesénie w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy wprowadza si¢ mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu
w sytuaciji, gdy najemca posiada tytut prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci,
ale réwniez w miejscowasci pobliskiej.

Aktualnie wiasciciel lokalu, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesigcznego
terminu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego osobie, ktorej przystuguje tytut praw-
ny do innego Ickalu potozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu,
jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Natomiast w wielu przypad-
kach osoby zajmujg mieszkania gminne, posiadajgc réwnocze$nie tytut prawny do innego lokalu,
czegsto nawet do domu jednorodzinnego w miejscowos$ci potozonej niedaleko od swojego miejsca
zamieszKkania.

Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych i ich
przeznaczenie dla najbardziej potrzebujacych. W celu realizacji tej propozycji na najemce nakiada
sie obowigzek skiadania, na zgdanie 'gminy, oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do
innego lokalu pod sankcjg odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie falszywych zeznan.

Art. 1 pkt 8 projektu — zmiana w art. 14 ustawy polegajgca na uchyleniu ust. 4 i 7 zwigzana jest
z oddaniem do wylacznej wiasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu.

W obecnym stanie prawnym przepis art. 14 ust. 4 ustawy wymienia kategorie os6b, ktérym obliga-
toryjnie przystuguie prawo do lokalu socjalnego w przypadku orzekania o eksmisji z zajmowanego
lokalu, tj. kobiety w cigzy, matoletni, niepetnosprawni lub ubezwtasnowolnieni oraz sprawujacy
nad takimi osobami opieke i wspélnie z nimi zamieszkujacy, jak réwniez obtoznie chorzy, emeryci
i renciéci spetniajacy kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, osoby posiadajgce
status bezrobotnego i osoby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty
- chyba, ze osoby te mogg zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W cdniesieniu do. pozostatych os6b o prawie do lokalu socjalnego decyduje sad badajgc ich sytu-
acje materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3). Takie uregulowanie kwestii prawa do lokalu socjalnego
przy eksmisji nie sprawdza sie w praktyce, gdyz wielokrotnie osoby kwalifikujgce sie¢ do katalogu
os6b, ktérym przystuguje obligatoryjne prawo do lokalu socjainego w rzeczywistosci majg mozli-
wosci samodzielnie zaspokoié swoje potrzeby mieszkaniowe, a wiec nie powinny otrzymywac
wsparcia w postaci lokalu socjalnego.

Wobec powyzszego uzasadnione jest wyeliminowanie z ustawy przepisu obligujgcego sad do
przyznawania prawa do lokalu socjalnego (art. 14 ust. 4). Sgd bgdzie mial mozliwoS¢ kazdorazo-
wego badania sytuacji majgtkowej i rodzinnej konkretnego eksmitowanego lokatora i podjgcia
decyzji o przyznaniu uprawnienia do lokalu socjalnego na podstawie art. 14 ust. 3 ustawy.

Jednoczesnie nalezy zauwazyé, 2e obecnie obowigzek obligatoryjnego orzekania o lokalu socjal-
nym dotyczy tylko publicznego zasobu mieszkaniowego (art. 14 ust. 7 ustawy). W ocenie Rzecz-
nika Praw Obywatelskich, jak i samorzadu komorniczego, taki stan prawny prowadzi do niezro-
zumialego pokrzywdzenia pewnej grupy lokatoréw, bowiem bylemu lokatorowi zajmujgcemu lokal
wchodzacy w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego, ktéry nalezy do grona oséb okreslonych
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w art. 14 ust. 4 ustawy, sad obligatoryjnie przyzna prawo do lokalu socjainego, podczas gdy oso-
ba, ktéra utracita tytut prawny do lokalu niewchodzacego do tego zasobu (z wyjgtkiem oséb, ktére
byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spotdziel-
nig mieszkaniowg albo towarzystwem budownictwa spotecznego), pomimo znajdowania sig
w identycznym polozeniu moze uzyska¢ prawo do lokalu socjalnego jedynie na podstawie art.
14 ust. 3 ustawy, czyli w oparciu o badanie przez sad z urzedu sytuacji rodzinnej i materialnej
lokatora.

Proponowana zmiana brzmienia art. 14 ustawy (po uchyleniu ust. 4 i 7) wprowadzi jednolite reguty
okre$lajace sytuacje prawng wszystkich najemcow lokali. Ponadto spowoduje, ze przyznawanie
uprawnienia do lokalu socjalnego nalezato bedzie do decyzji sgdu, kiéry orzekajac w tym przed-
miocie zobowiazany bedzie zbada¢ sytuacje materialng i rodzinng oséb ubiegajacych sig o ten
lokal. Zatem rozstrzygniecie o przyznaniu uprawnienia do lokalu socjalnego uzasadnione bedzie
stanem faktycznym - trudng sytuacja, w jakiej znajduje si¢ dana osoba czy rodzina. Wyelimino-
wany zostanie natomiast automatyzm, ktéry narzucajg obecnie obowigzujgce przepisy.

Art. 1 pkt 9 projektu — zmiana w art. 16 polega na uzupetnieniu jego tresci o tymczasowe po-
mieszczenie.

Obechnie art. 16 ustawy stanowi, ze wyrokéw sgdowych nakazujacych opréznienie lokalu nie wy-
konuje sie w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wigcznie, jezeli osobie eksmi-
towanej nie wskazano lokalu, do ktérego ma nastgpi¢ przekwaterowanie.

Kancelarie komornicze interpretujg art. 16 ustawy jako majacy zastosowanie wytgcznie do eksmi-
sji orzeczonych z prawem do lokalu socjalnego, co powoduje, ze terminy eksmisji do tymczaso-
wych pomieszczen realizowane sg poza okresem ochronnym. W takiej sytuacji tymczasowe po-
mieszczenia wskazane na realizacje wyroku sa niewykorzystane przy przeprowadzaniu egzekucji
przez okres 6 miesiecy — w tym czasie egzekucje do pomieszczen tymczasowych sa wstrzymane.

W zwiazku z powyzszym proponuje sie.zmiang brzmienia art. 16 ustawy polegajacg na dodaniu
po wyrazie ,lokalu” ,lub tymczasowego pomieszczenia”, w efekcie czego wyroki sgdowe nakazu-
jacych opréznienie lokalu nie bedg wykonywane w okresie od 1 listopada do 31 marca roku na-
stepnego wigcznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu iub tymczasowego pomiesz-
czenia, do ktérego ma nastapié przekwaterowanie.

Art. 1 pkt 10 lit. a | b projektu — zmiana w art. 17 ustawy zwigzana jest z koniecznoscig zmiany
umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 ustawy, zgodnie z ktérym prawo do lokalu socjalnego
nie przystuguje osobie, ktéra samowoinie zajmuje lokal i wobec kt6rej sad nakazat opréznienie
lokalu, chyba ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w $wietle zasad wspéizycia spotecznego
szczegolnie usprawiedliwione.

Osoby, ktore samowolnie zajmuja lokal, nie korzystajg z ochrony przewidzianej w art. 14 ustawy,
tj. orzekania przez sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego, a ewentualne roszczenie o przyznanie
prawa do lokalu socjalnego mogg opieraé na podstawie art. 24 ustawy. Niemniej jednak sady po-
wolujgc sie na wykiadnie systemowa, ze przepis art. 24 ustawy - przez swoje umiejscowienie
w rozdziale zatytutowanym ,Lokale socjalne”, nastepujacym po rozdziale zatytulowanym ,Miesz-
kaniowy zaséb gminy” - jest skierowany jedynie do gminy i nie dotyczy sadu orzekajgcego, wobec
czego nie stosuja go jako podstawy prawnej przyznania uprawnienia do lokalu socjainego osobie,
ktéra nigdy nie byta lokatorem w rozumieniu ustawy.

W zwigzku z powyzszym proponuje sie zmiang umiejscowienia tej regulacji w ustawie w sposab,
ktory bedzie wspétgrat z uzytg w przepisie klauzulg generalng dotyczacy zasad wspolzycia spo-
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lecznego (tj. na gruncie prawa cywilnego to wiasnie sady sg podmiotami uprawnionymi do oceny
czy okreslone zachowanie jest zgodne z zasadami wspétzycia spotecznego).

Art. 1 pkt 11 projektu — zmiany w art. 18 ustawy dotycza zmiany wysokoséci obowigzku odszko-
dowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do lokalu socjainego.

W aktualnym stanie prawnym, orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad na-
kazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ziozenia przez gming oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego. Z uwagi na brak wystarczajacej liczby lokali socjalnych, realiza-
cja wyroku eksmisyjnego, w ktérym diuznikowi przyznane zostato uprawnienie do lokalu socjalne-
go jest czestokro¢ wstrzymywana przez diuzszy czas, az do momentu zwolnienia si¢ odpowied-
niego lokalu.

W tym czasie sytuacja bylych lokatoréw zamieszkujgcych w budynkach prywatnych ulega stop-
niowemu pogorszeniu, poniewaz w dalszym ciggu spoczywajg na nich obowigzki finansowe, kto-
rym jeszcze jako lokatorzy nie byli w stanie sprosta¢, co doprowadzito do orzeczenia ich eksmisji.
W rezultacie pozostajg oni w stanie zadluzenia, ktére przez diugi czas oczekiwania na lokal so-
cjalny wcigz narasta. Natomiast wiasciciele lokali dochodzg od gminy - na drodze postgpowania
sgdowego -pokrycia szk6d, na ktére sktadajg sie m.in. naleznosci, ktérych nie uiécily osoby ocze-
kujace na lokal socjalny po orzeczeniu ich eksmisji i uzyskujg orzeczenia uwzgledniajace ich za-
dania. Nastepnie gminy, ktére wyptacily odszkodowania obejmujgce ww. naleznosci kierujg rosz-
czenia regresowe do bylych lokatoréw w sytuacji, gdy de facto to wilasnie one swoim zaniecha-
niem wykonywania obowigzku dostarczenia lokali socjalnych przyczynily si¢ do powstania zadiu-
zenia, ktérego sptaty obecnie od nich zgdajg.

W mys$l art. 18 ust. 1 ustawy osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia
opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie
to odpowiada wysokos$ci czynszu, jaki wiasciciel mégiby otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zgda¢ odszkodowania uzupetnia-
jacego. Stosownie za$ do art. 18 ust. 3 ustawy osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo so-
cjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im
takiego lokalu, opfacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie loka-
lu, jakie bytyby obowigzane optaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast. Jezeli gmina nie dostar-
czyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wiascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego - art. 18 ust. 5
ustawy.

Roszczenie odszkodowawcze wiasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust.
5 ustawy obejmuje wynagrodzenie szkody w petnej wysokoéci. ,Nie dostarczajgc osobie upraw-
nionej z mocy wyroku sgdowego lokalu socjalnego, gmina ponosi odpowiedzialnos¢ nie tylko za
szkode spowodowang niemoznoscig dysponowania lokalem przez wtasciciela i pobierania pozyt-
kéw, ale i za straty jakie poniést wiasciciel w zwigzku z tym, Zze uprawniony do lokalu socjalnego
nie uiszcza oplat za zajmowany lokal mieszkalny. Za naleznos¢ te gmina odpowiada pierwszo-
rzednie, tj. niezaleznie od mozliwosci jej wyegzekwowania przez wiasciciela od bylego lokatora
oraz in solidum z obowigzanym do zaplaty bylym lokatorem" - (wyrok SN z dnia 13 stycznia
2010 r., sygn. akt Il CSK 323/08).

Na tle ww. przepisbw w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony zostat poglad
o dopuszczalnos$ci dochodzenia przez gmine, ktéra wyptacita wiascicielowi lokalu odszkodowanie,
roszczen regresowych wobec bytych lokatorow. W wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. sygn. akt
V CSK 31/08, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze: ,Poniewaz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gmi-
ny za niedostarczenie lokalu socjalnego stuzy ochronie wiasciciela, a nie bytego lokatora upraw-
nionego do lokalu socjalnego, gminie, ktéra zapltacita wiascicielowi odszkodowanie, przystuguje
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regres w stosunku do tego lokatora w granicach jego obowigzku okreslonego w art. 18 ust. 113
ustawy.”

Zapotrzebowanie na lokale socjaine wcigz wzrasta, a okres oczekiwania na uzyskanie lokalu so-
cjalnego z wyroku eksmisyjnego wydiuza sie. Konsekwencje takiego stanu najbardziej dotkliwie
dotykaja bylych lokatoréw, a wiec grupe oséb spotecznie i ekonomicznie najstabszych. Na gruncie
cbowigzujgcego prawa osoby te nie majg zadnych $rodkéw dziatania, aby przyspieszy¢ realizacje
przyznanego im uprawnienia. Natomiast nie ulega zadnej watpliwosci, ze szybka jego realizacja
lezy nie tylko w interesie wiasciciela lokalu, ktéry chciatby odzyska¢ mozliwos¢ swobodnego dys-
ponowania lokalem, ale tez w réwnym stopniu wazna jest dla bylego lokatora, na ktérym cigzy
obowigzek wnoszenia co miesigc wysokiego odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego. Jegc wysoko$¢ odpowiada wprawdzie czynszowi, ktéry cbowigzywat przed rozwigza-
niem stosunku najmu, problem polega jednak na tym, ze w przewazajgcej wigkszosci przypad-
kéw, przyczyng orzeczonej eksmisji byly zalegto$ci czynszowe, bowiem juz wtedy czynsz znajdo-
wat sie na poziomie, ktéry odbiegat od mozliwosci finansowych lokatora. Przewidziany w art. 18
ust. 3 ustawy spos6b ustalenia wysokos$ci odszkodowania, ktérego celem jest ochrona bytego
lokatora przed wzrostem oplat, de facto w powigzaniu z brakiem ustalenia rozsadnego terminu, w
ktérym gmina musialaby zrealizowa¢ obowigzek wskazania lokalu socjalnego, nie tylko nie roz-
wigzuje problemu, ale pogiebia trudng sytuacje bylego lokatora, gdyz jego zadiuzenie narasta
przez diugi czas oczekiwania na lokal socjalny. W praktyce wiasciciele lokali majgc swiadomosé
trudnej sytuacji finansowej bytych lokatoréw i braku mozliwosci wyegzekwowania od nich nalez-
nosci za lokal, wystepujg z roszczeniami odszkodowawczymi do gmiry, a nastepnie gminy kierujg
roszczenia regresowe wobec bylych lokatoréw.

Opisany stan rzeczy prowadzi do wniosku, ze dotychczasowy mechanizm odszkodowawczy nie
tylko nie aktywizuje skutecznie gmin do podjecia staran na rzecz pozyskania lokali socjalnych, ale
nie uwzglednia tez intereséw os6b oczekujgcych na realizacje przyznanego im uprawnienia.

Na skutek wydania wyroku eksmisyjnego z prawem do lokalu socjalnego powstajg tr¢jstronne
relacje pomiedzy wiascicielem lokalu, osobami eksmitowanymi oraz gming zobowigzang do do-
starczenia odpowiedniego lokalu (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.,
P 1/08, opubl. Dz.U. z 2010 r., Nr 75, poz. 488, OTK-Az 2010 r., Nr 4, poz. 33). Osoby uprawnio-
ne - jak wskazat Trybunat - powinny bez zwioki uzyska¢ najem lokalu socjalnego, co wigcej - lokal
podlegajacy opréznieniu na mocy wyroku eksmisyjnego spetnia, do czasu wywigzania si¢ przez
gmine z natozonego przez sad obowigzku, funkcje lokalu socjainego dla bytych lokatoréw.

W zwigzku z powyzszym, aby wymieniona przez Trybunat Konstytucyjny funkcja, jaka spetnia
dotychczasowy lokal dla bylego lokatora oczekujgcego na lokal socjalny, mogta zosta¢ w peini
urzeczywistniona, w art. 18 ust. 4 proponuje si¢ zmiane wysokosci jego obowigzku odszkodo-
wawczego w taki sposéb, aby odpowiadat on wysoko$ci czynszu za lokal socjalny. Natomiast
obowigzek pokrycia réznicy pomigdzy opfatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami na pozio-
mie czynszu socjalnego, wiascicielowi bedzie wyptaca¢ gmina, ktéra jest zobowigzana do wska-
zania lokalu socjalnego. Takie roziozenie zakresu obowigzkéw odszkodowawczych pozwoli wye-

liminowaé¢ opisane wyzej problemy.

Zmiany w art. 18 ust. 2 i 3 sg zmianami redakcyjnymi zwigzanymi z projektowang w art. 18 ust. 4
zmiang wysokos$ci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do
iokalu socjalnego.

Art. 1 pkt 12 projektu ~ dodanie do ustawy art. 18a i 18b zwigzane jest z wprowadzeniem w od-
niesieniu do lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzan szcze-
goinych w stosunku do przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
Zz 2014 r. poz. 121, z p62zn. zm.) dotyczgcych wstapienia w najem po $mierci najemcy.
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Proponuje sig przyjecie regulacji stanowigcej przepis szczegolny w stosunku do art. 691 Kodeksu
cywilnego, ktéra wytaczalaby jego stosowanie w przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzgcego
w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego. W przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzgcego
w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego umowa najmu bedzie wygasa¢. Malzonek niebeda-
cy wspétnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najem-
ca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ki6ra pozostawata faktycznie we
wspoélnym pozyciu z najemca, jezeli stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego
$mierci, bedg mieli roszczenie o zawarcie umowy najmu wskazanego lokalu, jezeli spetniajg kryte-
ria dochodowe ustalone przez wynajmujgcego w stosownej uchwale rady gminy (powiatu itp.) -
okreslona wysoko§¢ dochod6éw oraz dopuszczalny poziom jej przekroczenia nadal uprawniajgce
do zawarcia umowy). W razie osiggania przez dane gospodarstwo domowe dochodow przekra-
czajgcych kryterium dochodowe, osoby zajmujace lokal bedg mialy obowigzek jego opréznienia
w terminie 6 miesiecy od dnia $mierci najemcy. Natomiast osoba, ktérej gospodarstwo domowe
osigga dochdd nieprzekraczajgcy stawki okreslonej przez wynajmujgcego bedzie uprawniona do
zawarcia umowy najmu lokalu z danego zasobu mieszkaniowego. Przewiduje sie, ze wynajmujgcy
bedzie mogl zaoferowaé zawarcie umowy najmu przedmiotowego mieszkania albo innego lokalu
spelniajagcego wymogi dla lokalu zamiennego, przy czym odmowa zawarcia zaoferowanej przez
wynajmujgcego umowy bedzie réwnoznaczna z koniecznoscig opréznienia zajmowanego miesz-
kania w terminie 6 miesigcy od dnia otrzymania oferty. Wynajmujgcy bgdzie zobowigzany przed-
stawi¢ propozycje umowy najmu w tferminie 6 miesiecy od dnia otrzymania o$wiadczenia woli
0 zawarcie umowy najmu lokalu.

Od chwili $mierci najemcy do dnia zawarcia umowy najmu [ub uptywu terminu, w ktérym lokal
winien byé oprézniony, osoby pozostajace w lokalu wnoszag oplaty w wysokosci czynszu, jaki by-
fyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po uplywie terminu, w ktérym lokal
mieszkalny powinien zosta¢ oprozniony, zastosowanie znajdg odpowiednie przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o Zmianie Kodeksu cywilnego.

Projektowane rczwigzania prawne wpisujg sie w wyznaczony przez orzecznictwo trend silniejsze-
go akcentowania roli gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin osiggajgcych niskie
dochody, przy jednoczesnym podkresleniu braku obowigzku petnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wszystkich cztonkéw wspélnoty samorzgdowej. Projektowane zmiany pozwalaty-
by na przeznaczenie dla oséb potrzebujgcych lokali komunalnych zwalnianych przez zmarlych
najemcéw, a ponadto umozliwig lepsze dopasowanie posiadanego zasobu mieszkaniowego do
potrzeb lokalnej spotecznos$ci, 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 mniejszego mieszkania, spetniajgcego kryteria co
najmniej lokalu zamiennego, a odzyskany w ten sposéb lokal moégtby by¢ wynajety osobom bar-
dziej go potrzebujacym, np. rodzinie wielodzietnej.

Przepisy art. 691 Kodeksu cywilnego bedg stosowane, gdy najemca zmart przed dniem wejscia
w zycie projektowanej ustawy. .Jezeli natomiast $mier¢ najemcy nastapi po dniu wejscia w zycie
projektowanych rozwiazan, zastosowanie bedg mie¢ przepisy nowe.

Art. 1 pkt 13 lit. a, b i ¢ projektu — uchylenie w art. 20 ust. 2 ustawy stanowigcego, 2ze lokale
stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjgtkiem lokali socjalnych i lokali zwigzanych ze sto-
sunkiem pracy, mogg byé wynajmowane tylko na czas nieoznaczony, zwigzane jest ze zmiang art.
5 ust. 2 ustawy, tj. wprowadzeniem obowigzku zawierania umoéw o odpfatne uzywanie lokalu wcho-
dzgcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego wy-
facznie na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie diuzszy niz 5 lat.

Ponadto w art. 20 po ust. 2b dodaje sie ust. 2¢ stanowigcy, ze do lokali, o ktérych mowa w ust. 2a,
stosuje sie odpowiednie przepisy dotyczace lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Przepis art. 20 ust. 2a reguluje sprawy zwigzane z wynajmowaniem przez gminy lokali

17



mieszkalnych od innych wiascicieli i podnajmowanie ich osobom, ktérych gospodarstwa domowe
osiggaja niski dochdd. Jednoczesnie nie ma przepisu, ktéry stanowitby o sposobie zarzgdzania
tymi podnajmowanymi lokalami. Dodanie ust. 2c uzupetni regulacje prawng najmu lokali przez
gminy i podnajmu osobom osiggajgcym niski dochéd. Brak przepisu stanowigcego, ze do lokali
najmowanych przez gminy nalezy stosowaé odpowiednio przepisy o mieszkaniowym zasobie
gminy, powoduje niepotrzebne trudnosci w organizowaniu instytucji podnajmu przez gminy.

Z kolei zmiana w art. 20 ust. 4 ustawy jest zmiang redakcyjng zwigzang z:

— uchyleniem w tym artykule ust. 2 stanowigcego, ze lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb
gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwa-
nia stosunku pracy, moga byé wynajmowane tylko na czas nieoznaczony oraz

— dodaniem do ustawy art. 21a wprowadzajacego dla os6b ubiegajacych sie o zawarcie umowy
najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie tych uméw na nastepny okres
po uptywie oznaczonego w nich czasu cbowigzek sktadania deklaracji o wysokosci dochodéw
oraz oswiadczenia o stanie majgtkowym czlonkéw gospodarstwa domowego pod rygorem
odpowiedzialnos$ci karnej.

Art. 1 pkt 14 lit. a projektu — dodanie lit. ¢ do art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy zwigzane jest z projek-
towanym w art. 21 ust. 4a ustawy wprowadzeniem mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu z
jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma niepropor-
cjonainie duza powierzchnig¢ w stosunku do liczby zamieszkujgcych. W zwigzku z powyzszym na
rade gminy nakiada sie obowigzek do okreSlenia w uchwale w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasocbem gminy normy powierzchni uzytkowej lokalu w przeli-
czeniu na liczbe czlonkéw gospodarstwa domowego, ktorej przekroczenie bedzie uprawniato gmi-
ne do wypowiedzenia umowy najmu, Jednoczesnie zastrzega sie, Zze norma ta nie bedzie mogta
przekraczazé wskazanej w ustawie gornej granicy, tj. 50 m? - dla jednej osoby, a dla kazdej kolej-
nej— 25 m-*,

Art. 1 pkt 14 lit. b projektu — zmiany w art. 21 ust. 3 pkt 1, 3 i 5 ustawy sg zmianami redakcyj-
nymi’ zwigzanymi z wprowadzeniem obowigzku zawierania umoéw ‘0 odptatne uzywanie lokalu
wchodzgcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego
wylgcznie na czas oznaczony. '

Dodanie pkt 12 w art. 21 ust. 3 ustawy ma na celu wprowadzenie do ustawy przepisu obligujgce-
go gmine do uregulowania w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skitad mieszkaniowego zasobu gminy wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, przy
uwzglednieniu dopuszczalnego przekroczenia wysokosci tego dochodu, ktéra uzasadnia¢ bedzie za-
warcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas oznaczony na hastepny okres.

Z kolei zmiana w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy jest zmiang redakcyjng zwigzang z wprowadzeniem
w odniesieniu do lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzan
szczegolnych w stosunku do przepiséw ustawy Kodeks cywilny dotyczacych wstapienia w najem
po $mierci najemcy.

Dodanie pkt 6a w art. 21 ust. 3 ustawy ma na celu wprowadzenie do ustawy przepisu obligujgce-
go gmine do uregulowania w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy warunkéw jakie musi spetniaé lokal wskazywany dia os6b
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem potrzeb tych oséb.

Obecnie ustawa, za wyjatkiem lokalu socjalnego i zamiennego, nie okresla minimalnych wymagar
dla lokali, ktére majg stuzy¢ lokatorowi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Nie przewiduje
réwniez zadnych dodatkowych wymogéw uwzgledniajgcych potrzeby oséb niepetnosprawnych.
Tym samym bez wzgledu na orzeczony stopien niepetnosprawnos$ci i rzeczywiste potrzeby wyni-
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kajgce ze stanu zdrowia, osoby te mogg liczyé tylko na lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, speiniajgcy przy tym norme powierzchniows, zazwy-
czaj o obnizonym standardzie. W praktyce osobom z niepetnosprawnosciami proponowane sg
czesto lokale o obnizonym standardzie, w ktérych nie moga one realizowaé uzasadnionych po-
trzeb zyciowych, w tym zwtaszcza zdrowotnych. Nie tylko nie mogg sie rehabilitowa¢ w mieszka-
niu ze wzgledu choéby na brak miejsca ku temu, ale takze nie mogg swobodnie przemieszczaé
sie w takim mieszkaniu albo majg znaczne trudnosci z jego opuszczeniem, gdy lokal nie jest usy-
tuowany na parterze, a w budynku brakuje windy badz innego urzgdzenia, ktére umozliwiatoby
samodzielne opuszczenie budynku.

Ponadto w art. 21 ust. 3 uchyla sie pkt 7 ustawy. Przepis ten upowaznia rade gminy do okre$lenia
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy kryteriéw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m®. Jed-
noczesnie jednak z zadnego postanowienia ustawy nie wynika, by lokale nalezgce do tej kategorii
(tzn. lokale o duzej powierzchni uzytkowej) miaty podiegaé jakim$ szczegdinym regulacjom, od-
miennym niz inne lokale wchodzgce w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.

Uregulowanie aktualnie zawarte w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy nawigzuje do nieobowigzujgcego od
dawna przepisu ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. 2 1988 r. Nr 120, poz. 787, z pézn. zm.), ktéry umozliwiat w przeszto$ci oddawa-
nie w najem takich lokali za zaptata tzw. czynszu wolnego (w przeciwiefistwie do innych miesz-
kan, za ktére gminy oboewigzane byly pobiera¢ tzw. czynsz regulowany — przepisy o czynszu regu-
lowanym nie obowigzujg za$ juz od 2004 r.). W SWletIe art. 66 tej ustawy, lokale nalezgce do za-
sob6w gminy o powierzchni przekraczajacej 80 m? mogty by¢ po dniu wejscia w zycie ustawy od-
dane w najem za zaplfatg czynszu wolnego, z wyjatkiem przypadkéw oddania takiego lokalu w
drodze zamiany osobie, ktérej gospodarstwo domowe skladalo sie co najmniej z 4 osob.

W Swietle obowigzujgcej ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksy cywilnego — wobec utraty mocy obowigzujacej przez przepisy dotyczace tzw.
czynszu regulowanego — przepis prawa nakiadajacy na rade gminy cbowigzek odrebnego uregu-
lowania w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?
nie znajduje uzasadnlema poniewaz w aktualnym stanie prawnym lokale o powierzchni przekra-
czajacej 80 m? nie majg zadnego szczegoinego statusu prawnego. Stanowig one element miesz-
kaniowego zasobu gminy i powinny podlega¢ wynajmowi na takich samych zasadach, jak inne
mieszkania komunalne.

Ponadto jak wskazuje orzecznictwo administracyjne realizacja normy kompetencyjnej, o ktérej
mowa w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy, niejednokrotnie wykracza poza zakres przekazanego radzie
gminy upowaznienia ustawowego dopuszczajgc odstepstwa od ustawowo okre$lonej zasady re-
gulujgcej krag podmiotéw, ktérym powinny byé wynajmowane lokale z mieszkaniowego zasobu
gminy, tj. mieszkarcy o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych oraz spelniajgcy ustalone
w danej gminie kryteria dochodowe. Tymczasem najcze$ciej stosowanym w uchwatach rady gmi-
ny rozwigzaniem jest oddawanie takich lokali w drodze przetargu publicznego dotyczacego wyso-
kosci czynszu, co stanowi naruszenie bezwzglednie obowigzujacych przepiséw art. 7 ust. 1 oraz
art. 8 pkt 1 ustawy, a ponadto moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej lokal z mieszkaniowego zaso-
bu gminy jest wynajmowany, wbrew intencji ustawodawcy, osobie spoza kregu os6b o niskich
dochodach.

Art. 1 pkt 14 lit. ¢ projektu — w art. 21 ust. 4a ustawy proponuje sie - w celu poprawy wykorzy-
stania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - wprowadzenie do ustawy
szczegolnej przestanki wypowiedzenia umowy najmu lokalu wchodzgcego w skiad zasobu, nieza-
leznej od kwestii wykonywania zobowigzania przez lokatora. Zgodnie z omawiang propozycjg
przyczyng uzasadniajgcg wypowiedzenie umowy najmu moze byé fakt, iz zajmowany lokal ma
hieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujgcych.
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Jak juz wczes$niej wskazano, okreslenie normy powierzchni uzytkowej lokalu w przeliczeniu na
liczbe czionkéw gospodarstwa domowego bedzie nastgpowato w stosownej uchwale rady gmlny,
przy czym norma ta nie bedzie mogta przekraczac wskazanej w ustawie gérnej granicy, tj. 50 m? -
dla jednej osoby, a dla kazdej kolejnej - 25 m?.

Termin wypowiedzenia okreslony w ustawie bedzie wynosit 12 miesigcy, jednak gmina bedzie
mogta okresli¢ w uchwale termin diuzszy.

Wprowadzajac kolejng przyczyne uzasadniajgcg wypowiedzenie jednoczesnie nie zmienia sig
zasad jego dokonywania (zastrzega sie dla tej czynnosci prawnej forme pisemng oraz wymoég
okreslenia przyczyny wypowiedzenia). Ponadto skutecznosé¢ wypowiedzenia umowy z tej przy-
czyny, uzalezniona bedzie od jednoczesnego z samym wypowiedzeniem przedstawienia pisemnej
oferty zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego, tj. minimaine wymogi lokalu objetego ofertg wy-
znaczal 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, ktére potrzebne sg dla rodzin wielcosobowych. Z mozli-
woséci wypowiedzenia umowy najmu, w przypadku przekroczenia limitow powierzchniowych okre-
$lonych w ustawie, bedg mogly korzysta¢ réwniez inne niz gmina jednostki samorzadu terytorial-
nego (art. 21 ust. 4b usiawy).

Art. 1 pkt 15 projektu — po art. 21 dodaje sig art. 21a ustawy wprowadzajgcy dla os6b ubiegajg-
cych sie o zawarcie umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie tych
umow na nastepny okres po uplywie oznaczonego w nich czasu obowigzku skiadania deklaracji o
wysokosci dochodéw oraz oswiadczenia o stanie majgtkowym czionkéw gospodarstwa domowego
pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej.

Obecnie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, pozostawia w kompetencji rady gminy wskazanie czynnikéw bra-
nych pod uwage przy okre$laniu wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, a takze limitu
kwoty dochod6w, ktéra uzasadnia rozpatrywanie wniosku o nawigzanie najmu lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy. Proponowana zmiana nie wplywa ha uprawnienia gmin w tym zakresie,
uzaleznia jednak nawigzanie najmu nie tylko od sytuacji dochodowej danej osoby, ale réwniez od
stanu majgtkowego, ktory ubiegajacy sie bedzie zobligowany ujawni¢ w oéwiadczeniu skiadanym
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Gmina bedzie mogta odméwi¢ zawarcia umowy najmu
w sytuacji razacej dysproporcja miedzy niskimi dochodami wskazanymi w ziozonej deklaraciji
a wykazanym w o$wiadczeniu majgtkowym stanem majgtkowym osoby ubiegajgcej si¢ o najem.

Ponadto w celu korzystania z mozliwo$ci rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca po-
siada tytut prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez w miejscowo-
§ci pobliskiej (projektowany art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy) na najemce nakiada si¢ obowigzek skia-
dania, na zadanie gminy, oswiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu pod
sankcjg odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie fatszywych zeznan.

Art. 1 pkt 16 projektu — zmiana w art. 23 ust. 2 jest zmiang redakcyjng eliminujgca bigdne odwo-
fanie w przepisie do art. 21 ust. 3 pkt 1, poniewaz rada kazdej gminy podejmuje uchwate w spra-
wie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy okreélajgca
m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. Po-
nadto wskazuje sie, ze sytuacja dochodowa osoby ubiegajacej sie o najem lokalu socjalnego be-
dzie badana z uwzglednieniem stanu majgtkowego (projektowany art. 21a).

Zmiang redakcyjng jest takze zmiana w art. 23 ust. 3 ustawy polegajgca na zastgpieniu wyrazu
.przediuzy¢” zwrotem ,zawrzec".
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Art. 1 pkt 17 projektu — uchyla sie art. 24 ustawy w zwigzku ze zmiang, o ktérej mowa w art.
1 pkt 10 lit. a i b projektu.

Art. 1 pkt 18 lit. a | b projektu — zmiany w art. 35 ustawy sa zmianami redakcyjnymi wynikajgcy-
mi z uchylenia cbecnego brzmienia art. 14 ust. 4 ustawy wskazujacego katalog os6b, w stosunku
do ktérych przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest dla sgdu obligatoryjne.

Jednoczesnie w art. 35 ust. 1 pkt 2 przywotuje sie definicje osoby niepetnosprawnej w rozumieniu
przepisoéw ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j i spolecznej oraz zatrud-
nianiu os6b niepetnosprawnych (Dz. U. z 2011 r. Nr 127, poz. 721, z p6zn. zm.), a nie jak dotych-
czas w uchylanym art. 14 ust. 4 - w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r.
o pomocy spotecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spoiecznej utracita moc obowigzujgca. Natomiast
obecnie obowigzujgca ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2015 r.
poz. 163, z p6zn. zm.) w tym zakresie odwoluje si¢ do ustawy o rehabilitacji zawodowej i spotecz-
nej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych.

Art. 2 projektu — dotyczy zmiany art. 1046 § 4 ustawy Kodeks postgpowania cywilnego.

Obecnie przepis ten stanowi, ze wykonujac obowigzek opréznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych diuznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo
dtuznika do lokalu socjainego lub zamiennego, komornik usunie dtuznika do innego lokalu lub
pomieszczenia, do ktérego diuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktérym moze zamieszkag. Je-
zeli diuznikowi nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze
zamieszkaé, komornik wstrzyma sie z dokonaniem czynnoéci do czasu, gdy gmina wiasciwa ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze
dluznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie diuzej jednak niz przez okres 6 miesigcy. Po uptywie
tego terminu komornik usunie diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniaja-
cej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine wtasciwg ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu. Usuwajgc dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki za-
pewniajgcej miejsca noclegowe, komornik powiadomi wtasciwg gming o potrzebie zapewnienia
diuznikowi tymczasowego pomieszczenia.

Projektowana zmiana polega na wykresleniu z obecnego brzmienia przepisu normy, o ktérej mo-
wa w zdaniu 3 i 4 (tj. komornik po bezskutecznym upiywie 6 miesigcy, podczas ktorych wstrzymat
czynno$ci egzekucyjne, oczekujac na wskazanie diuznikowi tymczasowego pomieszczenia, usu-
wa diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe, po-
wiadamiajgc wiasciwg gmine o potrzebie zapewnienia diuznikowi tymczasowego pomieszczenia).

Wyeliminuje to watpliwosci co do tego, jakie skutki prawne wywotuje takie powiadomienie
(4. obecnie nie jest wskazane, w jaki sposéb zainteresowany diuznik wyeksmitowany do nocle-
gowni badz schroniska mialby wyegzekwowa¢ od gminy realizacje potrzeby wskazania mu tym-
czasowego pomieszczenia) oraz przypadki przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska
badz innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe pomimo uprawnienia dtuznika do tymcza-
sowego pomieszczenia.

Uchylana norma zostata wprawdzie wprowadzona w celu zapewnienia wierzycielowi nalezytej
ochrony, w tym takze jego prawa do sadu. Elementem prawa do sadu jest bowiem bez watpienia
prawo do realizacji prawomocnego orzeczenia w rozsadnym terminie. Niemniej jednak ogranicze-
nie prawa wiasnosci'w postaci koniecznosci znoszenia przez wiasciciela zajmowania lokalu przez
osobe, ktéra utracita prawo do‘jego zajmowania do czasu wskazania przez gming tymczasowego
pomieszczenia bedzie réwnowazona art. 18 ustawy, a mianowicie mozliwoscig ubiegania sig
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o roszczenie odszkodowawcze od gminy odpowiedzialnej za niewskazanie tymczasowego po-
mieszczenia (art. 25e ustawy).

Art. 3 projektu — ma na celu dostosowanie przepiséw ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych do zmian wprowa-
dzanych nowelizacjg ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego polegajgcych na wytaczeniu lokali bgdgcych we wiasnosci lub
wspéiwlasnoéci spotek gminnych z mieszkaniowego zasobu gminy.

Konsekwencjg projektowanej zmiany bedzie zatem usunigcie spétek gminnych z katalogu podmio-
téw uprawnionych do ubiegania sie o finansowe na podstawie przepisow podstawie przepisow
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (...), w zakre-
sie tworzenia lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy. Gminy bedsg jednak
nadal mogly ubiega¢ si¢ o rodki na udziat w inwestycji towarzystwa budownictwa spotecznego,
na realizacje lokali, ktére beda wynajmowane na zasadach okreslonych dla mieszkaniowego za-
sobu ‘gminy. W ramach kompleksowej nowelizacji przepiséw ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych (wpis do wykazu prac legislacyjnych Rady
Ministréw pod nr UD 99), zaktada sie natomiast rozszerzenie o sp6tki gminne grupy podmiotow,
z ktérymi gmina bedzie mogia podjaé wspolprace w ramach inwestycii realizowanej na podstawie
ustawy - dotychczas takg wsp6tprace gmina mogta podja¢ wyigcznie z towarzystwem budownic-
twa spolecznego.

Art. 4 projektu przewiduje, ze w przypadku zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, najemcy posiadajacemu umowe najmu na czas hieoznaczony przystuguje prawo do
zawarcia umowy na zamieniony lokal réwniez na czas nieoznaczony.

Koniecznos¢ wprowadzenia tego przepisu przejsciowego wynika z projektowanej w ustawie zmia-
ny podejécia co do sposobéw realizacji zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spoleczefistwa przez gminy, tj. wprowadzenia obowigzku zawierania umow na czas oznaczony.

Z uwagi na fakt, ze umowy najmu zawarte przed wejsciem w zycie projektowanej ustawy zawiera-
ne byly na gruncie innego stanu prawnego, w szczeg6lnosci odnoszacego si¢ do obowigzku za-
wierania uméw na czas nieoznaczony, uzasadrione jest - w celu ochrony praw nabytych - przy-
znanie w przypadku zamiany lokalu objetego umowg najmu na czas nieoznaczony prawa do zZa-
warcia umowy najmu na zamieniony lokal takze na czas nieoznaczony.

Art. 5 projektu przewiduje, Ze uchwaly rady gminy w sprawie: wieloletniego programu gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
jej zasobu mieszkaniowego podjete przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy zachowujg
wazno$é jednak nie diuzej niz przez 24 miesigce od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 6 projektu stanowi, ze art. 14 ustawy po uchyleniu ust. 4 i 7 bgdzie miat zastosowanie jedy-
nie w przypadku utraty tytuiu prawnego do lokalu nawigzanego po dniu wej$cia w zycie projekto-
wanej ustawy.

Art. 7 projektu stanowi, ze do uméw o odplatne uzywanie lokalu wéhodzqcego w skiad mieszkanio-
wego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zawartych na czas nieoznaczony
przed wejSciem w zycie niniejszej ustawy, stosuje sig przepisy art. 2 ust. 1 pkt 10 i 11, art. 7 ust. 2
i art. 8 w brzmieniu dotychczasowym.

Wprowadzenie tego przepisu przejéciowego wynika z projektowanej w ustawie zmiany definicji
zasobu mieszkaniowego oraz publicznego i jest podyktowane troska o sytuacje prawng najemcow
lokali wytaczonych z tych zasobéw na skutek proponowanej zmiany, tj. aby dopiero z chwilg opréznie-
nia lokalu przestaly w stosunku do nich obowigzywa¢ zasady gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy.
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Art. 8 projektu przewiduje - zgodnie z zasadg pewnosci prawa, z ktérej wynika wymog odpo-
wiedniego okresu dostosowawczego — ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 12 miesigecy od dnia
ogloszenia, z wyjatkiem art. 1 pkt 11, ktdry z uwagi na specyfike gospodarki finansowej jednostek
samorzadu terytorialnego prowadzonej na podstawie corocznego budzetu powinien wejs¢ w 2ycie
z dniem 1 stycznia drugiego roku nastepujacego po roku ogfoszenia ustawy.

Przedkiadany projekt nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

Projektowana ustawa nie podlega procedurze notyfikacji w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z pbzn. zm.).

Projektowana regulacja nie mieéci sie w zakresie przedmiotowym zagadnier podlegajgcych kon-
sultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia
29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wiadzom
krajowym w sprawie projektéw przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998 r., s. 42; Dz.
Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, s. 446).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowe] w procesie stano-
wienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6Zn. zm.), projekt zostat zamieszczony w Biulstynie
Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislaciji.
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Nazwa projektu Data sporzgdzenia
Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, | 08.11.2016 .
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu | Zrédtlo:
tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i domow | Inicjatywa wiasna
dla bezdomnych ]
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Nr w wykazie prac UD66
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu
lub Podsekretarza Stanu

Kazimierz Smolifiski Sekretarz Stanu

Kontakt do opieckuna merytorycznego projektu

Edyta tuczynska — Department Mieszkalnictwa

nr tel. 522-53-20, adres e-mail: edyta.luczynska@mib.gov.pl

1. Jstki pioh Je&tromlgzywany"

Powaznym problem spofecznym wymagajgcym rozwigzania jest niski stopieri zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
0s6b realnie najubozszych wynikajacy z matej elastyczno$ci w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym,
deficytu lokali w zasobie oraz ograniczonych mozliwo$ci adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia, jakim jest
uzyskanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Projekt odpowiada na potrzebe spoteczng dostosowania zasad
korzystania z publicznego zasobu mieszkarn do potrzeb tych ostb, ktére tego wsparcia rzeczywiscie najbardziej

potrzebuija. _

2. Rekomendowane rozwxqzame, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwigzanie: poprawa istniejgcego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejgcych barier
i stworzenia elastyczniejszych instrumentoéw regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalniejsze gospodarowanie
posiadanym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych o0s6b najbardziej
potrzebujacych i skrocenie kolejek osdb oczekujacych na przydziat mieszkania.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna - nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Systemowa odpowiedzig polityki mieszkaniowej na problem opisany w
punkcie 1 jest stworzenie regulacji, ktére przyczynig sie do poprawy stanu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych os6b
realnie najubozszych. Najistotniejsze zmiany ustawowe, kitdre przyczynig sie do osiggniecia wskazanego celu:

1. wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania umoéw na czas oznaczony,
2. w odniesieniu do uméw najmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy - oddanie do wylgcznej wlasciwosci sadu
orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego,

3. wyeliminowanie automatyzmu w tzw. ,dziedziczeniu” najmu mieszkarn komunalnych (wstepowanie w najem po $mierci
najemcy) - wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzgcych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzan
szczegoéinych w stosunku do przepiséw Kodeksu cywilnego,

4. mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny do innego lokalu nie tylko w tej
samej miejscowosci, ale rowniez i w miejscowosci pobliskie;j,

5. wprowadzenie dla os6b ubiegajgcych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy obowiazku skiadania
deklaracji o wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego, o$wiadczenia o stanie majgtkowym oraz oswiadczenia o
nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej,

6. wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego
w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w poréwnaniu do liczby zamieszkujacych,

7. zmiane wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do otrzymania lokalu
socjalnego, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania lokalu
socjalnego przez gmine,

8. zmiane art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajacg na wyeliminowaniu mozliwosci
przeprowadzania eksmisji, o ktérej mowa w tym przepisie, tj. poza sytuacjg, gdy diuznikowi nie przystuguje tymczasowe
pomieszczenie, do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej miejsca noclegowe. Oznacza to, ze do
czasu zapewnienia przez gming tymczasowego pomieszczenia eksmisja bedzie wstrzymana.

Oczekiwany efekt: zwickszenie efektywnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych oraz
znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowej.

1. Jak problem zostal rozwigzany w mnych krajach, w szezegolnosci krajach czlonkowskich OECI UE

Kazdy kraj UE posiada wiashy system zarzgdzania zasobem mieszkan publicznych/spotecznych, w tym rownlez
ustalania czynszéw w tych zasobach. Wiekszo$¢ krajow stosuje jednak zasade, ze stawki czynszu sg odzwierciedleniem
kosztu utrzymania lokali. W trakcie prac przeanalizowano system funkcjonujgcy m.in. we Francji, Niemczech, Szweciji,

Holandii i Czechach.
Pozostate dane zostaty przedstawione w zatgczniku do Oceny Skutkow Regulacii.

2. Podmmty, na ktére o(ldzlaluje projekt

Grupa | Wielkosé | Zrédto danych Oddzialywanie




Gminy 2478 Dane Giéwnego Urzedu 2wigkszenie elastycznosci
Statystycznego ,Powierzchnia i | w gospodarowaniu
ludno$é w przekroju i dysponowaniu
terytorialnym w 2015 r.” mieszkaniowym zasobem
gminy
Pozostate jednostki 330 Dane Gléwnego Urzedu Zwigkszenie elastycznosci
samorzadu terytorialnego (powiaty - 314, Statystycznego ,Powierzchnia i | w gospodarowaniu
(powiaty i wojewodztwa) wojewodztwa - 16) ludnos¢ w przekroju i dysponowaniu publicznym
terytorialnym w 2015 r.” zasobem mieszkaniowym
Najemcy lokali Ok. 3 min Opracowanie Ministerstwa Zwiekszenie poziomu pomocy
komunainych Infrastruktury i Budownictwa w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oséb
najubozszych
Osoby oczekujace na 165 213 gospodarstw Dane Giéwnego Urzedu Skrécenie czasu oczekiwania
najem mieszkania domowych (w tym Statystycznego ,Gospodarka na najem lokalu komunalnego
komunalnego lub 90 297 gospodarstw mieszkaniowa w 2014 r.” tub socjalnego z gminy
socjalnego domowych oczekuje
na lokale socjalne)
Osoby podlegajace Brak danych Brak danych W odniesieniu do uméw najmu
eksmisji z lokalu zawieranych po wejsciu w
mieszkalnego zycie ustawy dokonywanie
oceny odnos$nie do
koniecznosci przyznania
uprawnienia do lokalu
socjalnego bedzie leze¢ we
wilasciwosci sadu, ktory
orzekajgc o uprawnieniu do
lokalu socjalnego uwzgledniat
bedzie dotychczasowy sposob
korzystania z lokalu oraz
szczeg6blng sytuacje
materialng i rodzinng
Osoby wstepujgce w najem | Brak danych Brak danych Brak mozliwosci wstepowania
po Smierci najemcy w stosunek najmu lokalu
. Z mocy prawa

3. Informacje na temat zakresu, czasu tmama i podsumowame wymko“ komultaql

IPFOJekt ustawy zostanie sklerowany do uzgodnien miedzyresortowych oraz konsultacji spotecznych — (przy zachowaniu
terminéw ustawowych) - listopad 2016.

W ramach konsultacji spolecznych projekt ustawy zostanie skierowany miedzy innymi do zwigzkéw zrzeszajacych
jednostki samorzadu terytorialnego (Zwigzek Miast Polskich, Unia Metropolii Polskich, Federacja Regionalnych
Zwigzkéw Gmin i Powiatdw RP, Zwigzek Gmin Wiejskich RP), organizacji spotecznych zajmujgcych sie mieszkalnictwem
oraz zwigzkdw zawodowych i innych.

Oméwienie wynikéw konsultacji spolecznych zostanie przedstawione po ich zakoriczeniu.

Projekt ustawy zostanie skierowany do zaopiniowania przez Komisje Wspodlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego —
planowany termin listopad 2016 r.

Projekt ustawy zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa
zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414, pézn. zm.) oraz Biuletynie Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji, zgodnie z § 52 uchwaty

nr 190 Rady Mlnlstrow 4 dma 29 pa2d2|ern|ka 2013 I - Regulamln pracy Rady M|n|str6w (M P . poz. € 979 z pézn zm. )

(ceny stale Z...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln z1]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Egeznie (0-10)

Dochody ogdtem

budzet panistwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa




JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Saldo ogdlem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Wprowadzane zmiany legislacyjne majg zapewni¢ instrumentarium prawne pozwalajgce na
efektywniejsze gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym i dysponowanie
$rodkami finansowymi poprzez umozliwienie zaadresowania podejmowanych dziatan do os6b
realnie najbardziej potrzebujgcych. Celem projektowanych przepiséw jest zracjonalizowanie
i zwiekszenie efektywnosci zarébwno dysponowania lokalami znajdujgcymi sie w publicznym
zasobie mieszkaniowym, jak i $rodkami finansowymi przeznaczanymi na szeroko pojete
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samorzadowej. Umozliwiona zostanie
bardziej efektywna alokacja $rodkéw finansowych, jakimi bedg dysponowaty gminy, lepiej
korespondujgca z potrzebami obywateli i zapewniajaca jednostkom samorzadu terytorialnego
wieksze mozliwosci zaspokajania tych potrzeb.

Projektowane rozwigzania prawne nie beda rodzity bezpos$rednich skutkéw finansowych dla
budzetu parstwa, natomiast bedag oddziatywaly na budzety samorzadéw gminnych.
Projektowane rozwigzania prawne powigzane sg systemowo i uzupetniajg sie.

W wyniku projektowanej zmiany wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej
w wyroku eksmisyjnym do otrzymania lokalu socjalnego, zwigzanego z zamieszkiwaniem w
miejscu dotychczasowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania lokalu socjalnego przez
gmineg, wzrosng wydatki samorzadéw gminnych na pokrycie wilascicielowi réznicy pomiedzy
optatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami na poziomie ¢czynszu socjalnego. Zwickszone
wydatki gmin zwigzane z niniejszg zmiang beda konsekwencjg niewywigzywania sie przez
gminy z obowigzku terminowego dostarczania osobom uprawnionym Iokali socjalnych.
Niemniej jednak projektowane rozwigzania prawne umozliwiajagce elastyczniejsze
dysponowanie zascbem gminy umozliwig gminie efektywniejsze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych o0s6b najbardziej potrzebujgcych i w efekcie spowodujg skrécenie czasu
oczekiwania na najem mieszkania socjalnego, co przelozy sie na obnizenie wydatkéow
samorzadéw gminnych przeznaczonych na wyplate odszkodowan dla wiascicieli z powodu
niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku
sgdowego oraz na pokrycie réznicy pomiedzy optatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami
na poziomie czynszu socjalnego.

Szczegblowe informacje na temat projektowanych rozwigzarn prawnych oraz ich wplywu na
budzety samorzadow gminnych przestawione zostaly w zalgczniku do Oceny Skutkow

: Regulacll

funkejonowanie przedsighioreow oraz

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie (0-10)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w mln zh, s’rednicfh .
ceny stale z przefisu;blorstw
______ r) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa
niepienigznym | sektor mikro-, matych i
$rednich
przedsiebiorstw
rodzina, obywatele oraz | Nowe mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w docelowych
gospodarstwa domowe | grupach adresowania pomocy dla o0s6b najubozszych, najbardziej
potrzebujgcych mieszkania poprzez  zwiekszenie  elastycznosci
w dysponowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym.
(dodaj/usun)
Niemierzalne (dodaj/usun)




| (dodaj/usun) I
Dodatkowe qurmac;e, Wplyw na rodziny i gospodarstwa domowe zostal przedstawiony w zatgczniku do Oceny Skutkéw
w tym wskazanie . [
. . Regulacji.
Zrédet danych i I.
przyjetych do obliczen
zalozen
ian;
X nie dotyczy
Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie [ tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwrdconej tabeli L] n%e
zgodnosci). [ nie dotyczy
[[] zmniejszenie liczby dokumentéw [] zwigkszenie liczby dokumentéw
[] zmniejszenie liczby procedur [] zwigkszenie liczby procedur
[[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [[] wydluzenie czasu na zatatwienie sprawy
[] inne: [] inne:
Wprowadzane obcigZenia sa przystosowane do ich [ tak
elektronizacji. [ nie
[ nie dotyczy
Komentarz:
_Brak wplywu na rynek prac - ] - ) ]
[] érodowisko naturalne ] demografia [] informatyzacja
[7] sytuacja i rozw6j regionalny [[] mienie panstwowe [] zdrowie
inne:
Omowienie wpltywu

9. Tﬁhccvm*@m;}ﬁ@r ie prze ;r:v’“ o ‘, rawiiego

10, wﬁmmﬁ— R SR T T L e '
Do oceny ny skutkéw regulacp proponuje sie nastepumce wskazniki:

» Terminowo$¢ oraz skutecznosé realizacji spraw o opréznienie lokali mieszkalnych na przestrzeni lat:

a) odsetek spraw, ktére pozostaty do wykonania na nastepny okres,

b) éredni czas trwania postepowania.
* Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na mieszkanie komunalne lub socjalne, w tym oczekujgcych na

mieszkanie socjalne w wyniku eksmisji na przestrzeni lat i na przyktadzie wybranych miast.
Ocena bedzie mozliwa _i)o uplmle 5 lat od wejscia w zycie zmian.

Opracowanie wiasne — analiza
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Analiza problemu

Liczba lokali znajdujacych sie w zasobach mieszkaniowych samorzgdéw gminnych jest weryfikowana
przez Giéwny Urzad Statystyczny przy okazji przeprowadzania Narodowego Spisu Powszechnego.
Ostatanie dane odnosza sie do wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan,
ktory odbyt sie w 2011 roku.

W okresach miedzyspisowych podstawowym Zrédiem wiedzy o mieszkaniach gminnych jest coroczne
opracowanie GUS pt. ,Gospodarka mieszkaniowa”. Na podstawie informacji dotyczgcych budowy
nowych mieszkan, mieszkan wytgczonych z eksploatacji i mieszkan sprywatyzowanych
lub przekazanych innym podmiotom, GUS szacuje aktualng wielkos¢ zasobu gminnego. Wediug
danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2013 r.” w Polsce w roku 2013 znajdowato sie 13 852
896 mieszkan, z czego 6,74% (934 863) stanowily mieszkania nalezgce do gmin. Lokale socjalne,
przeznaczone dla 0s6b najubozszych oraz os6b eksmitowanych z innych zasobéw, stanowig ok. 8,9%
zasobow gminnych (83 200 lokali). W obliczu nadwyzki popytu na te mieszkania i tworzonych przez
gminy list oséb oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego lub socjalnego, trudno moéwié
o stanie ,dostepnosci” tych mieszkan. W praktyce mieszkanie opréznione przez dotychczasowego
najemce jest od razu zajmowane przez jego nastepce — automatycznie na podstawie przepisow
prawa, badz przez innego najemce wskutek decyzji samorzadu.

Zasob komunalny z roku na rok jest coraz mniejszy, w szczegolnosci wskutek sprzedazy mieszkan
dotychczasowym najemcom lub wskutek zwrotu budynkéw wiascicielom, ktorzy utracili swojg
wiasno$¢ po |l wojnie $wiatowej (reprywatyzacii).

Przyrost liczby nowych mieszkar jest bardzo niewielki. Wediug danych Instytutu Rozwoju Miast
.Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za 2014 rok”™ w latach 2010-2014 gminy
wybudowaly 12,8 tys. nowych mieszkan, czyli ok. 2,5 tys. rocznie. Oznacza to, ze na jedng gmine
przypada rocznie 1 wybudowane mieszkanie.

Na podstawie analizy danych statystycznych GUS i wynikéw badania ankietowego za 2011 r.
przeprowadzonego w 2012 r. przez Departament Mieszkalnictwa bylego Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej w wybranych gminach mozna zaobserwowaé nastepujgce
tendencje:

e Liczba lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym zmniejszyla sie pomiedzy 2009 i 2011
rokiem o ok. 7,1%. Oznacza to, ze w 2011 roku gminy posiadaty w sumie ok. 1 090 tys.
mieszkari. Natomiast wedlug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2011 i 2013 r.” liczba
lokali wgminnym zasobie mieszkaniowym zmniejszyla sie pomiedzy 2011 i 2013 rokiem
o ok. 1423 %. Oznacza to, ze w 2013 roku gminy posiadaty w sumie 934,9 tys. mieszkan. Liczba
lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym pomiedzy 2013 i 2015 rokiem zmniejszyta sie o ok.
5,16 % (wedlug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r.” gminy posiadaly w sumie
886,7 tys. mieszkan).

o Zapotrzebowanie na mieszkania gminne jest wzglednie stale i wedtug danych oszacowanych
przez GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.” wynosilo 165 213 gospodarstw domowych
oczekujgcych w 2014 r. na najem mieszkania od gminy. Zmienia sie jednak struktura tego
zapotrzebowania. Maleje liczba os6b oczekujgecych na wynajem mieszkania na czas
nieoznaczony (tzw. mieszkania komunalne) i jednoczesnie rosnie liczba oczekujgcych na najem
mieszkania socjalnego, co dotyczy przede wszystkim os6b eksmitowanych z poprzednich
zasobow. W 2014 r. na mieszkania komunalne oczekiwato 74 916 gospodarstw domowych, zas
na mieszkania socjalne oczekiwato 90 297 gospodarstw domowych, w tym w ramach realizacji
wyrokéw eksmisyjnych na mieszkanie socjalne oczekiwato 59 176 gospodarstw domowych.

e Rocznie rotacja w zasobach mieszkaniowych gmin dotyczy ok. 3% wszystkich lokali.
Najczesciej dotyczy to osob wstepujgcych w umowe najmu po Smierci gtéwnego lokatora
(ok. 30% przypadkéw w 2011 roku), oséb z listy oczekujgcych na najem lokalu na czas
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nieoznaczony (ok. 30% przypadkéw) i oséb eksmitowanych z innych zasob6w (ok. 24%
przypadkéw). Natomiast w 2013 r. wedlug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2013 r.”
roczna rotacja lokatoréw w zasobach mieszkaniowych gmin w przypadku zmiany lokatorow
dotyczyta 2,79% wszystkich lokali.

Zapotrzebowanie na lokale znajdujgce sie w gminnym zasobie mieszkaniowym utrzymuje sie od kilku
lat na relatywnie stalym poziomie (wedtug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r." na
przyznanie lokalu od gminy w 2014 r. oczekuje 165 213 gospodarstw domowych). Notuje sie dos¢
szybkie zwiekszanie popytu na lokale socjaine, w szczegdlnosci zwigzane z realizacjg wyrokow
eksmisyjnych (w 2014 r. gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokalu socjalnego stanowity
ok. 54,65 % wszystkich oczekujgcych na mieszkania w gminach). Mimo znacznego deficytu lokali
w tym zasobie realizacja nowego budownictwa mieszkaniowego w gminach od poczatku transformacii
ustrojowej utrzymuje sie na bardzo niskim poziomie.

Przyczyng zmniejszania zasobu mieszkari komunalnych jest ich prywatyzacja na rzecz
dotychczasowych najemcéw oraz zwrot budynkéw wiascicielom wywlaszczonym w okresie
powojennym. Nalezy podkresli¢, ze w Polsce nie wprowadzono powszechnego prawa do wykupu
mieszkan komunalnych i decyzja w tym zakresie nalezy do poszczegdlnych samorzadéw.
Mieszkania sg sprzedawane przy zastosowaniu duzych bonifikat, siegajacych przecietnie ok. 87%
wartosci lokali.

Mieszkania gminne, w tym lokale socjalne (w tys. szt.)

2005 2007 2009 2011 2013 2015

Mieszkania 1248,8 1156,8 1063,8 1090,0 934,9 886,7
| gminne

- w tym lokale | 49,8 57,0 61,4 74,7 83,2 91,7
socjalne

Udziat lokali | 4,0% 4,9% 5,8% 6,9% 8,9% 10,34%
socjainych w

zasobach

minnych (%)

rédio: Opracowanie GUS - ,Gospodarka Mieszkaniowa” — badanie sprawozdawcze dotyczgce stanu

ilosciowego zasobdw mieszkaniowych nalezacych do gmin prowadzone jest w cyklu dwuletnim.
*Dane z Narodowego Spisu Powszechnego przeprowadzonego w 2011 r. — odmienna metoda prowadzenia
badan moze prowadzi¢ do réznic pomiedzy biezgcymi danymi sprawozdawczymi i danymi spisowymi.

Nie spos6b natomiast oszacowa¢ zapotrzebowania na lokale zamienne. W $wietle przepiséw ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016r. poz.1610.), lokale zamienne stanowig ekwiwalent lokali
dotychczas zajmowanych przez lokatoréw, a konieczno$¢ ich wskazania przez wiasciciela wystepuje

w sytuacji, gdy:

- lokator skorzysta z uprawnienia powstajgcego 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 pomiedzy wiascicielem a lokatorem zostaje utrzymany w mocy (art. 10 ust.

4),

Ponadto wskazanie przez wiasciciela lokalu zamiennego odpowiadajgcego okreslonym przez ustawe
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 znajdujacy sie
w tej samej miejscowosci, w ktérej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej
takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi
jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za spetniony, jezeli na czionka
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gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni tgcznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa
jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni.

Z uwagi na przedstawiong konstrukcje realizacji prawa do lokali zamiennych i wymogoéw, jakie musza
spetniaé te lokale, nie jest mozliwe przedstawienie wiarygodnych danych dotyczgcych liczby
najemcow i os6b uprawnionych do najmu lokali zamiennych ani liczby tych lokali.

Cele regulacji i rozwigzania

Projekt jest prébg rozwigzania powaznego problemu spotecznego, jakim jest niski stopien
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b realnie najubozszych wynikajacy z matej elastycznosci
w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie oraz
ograniczonych mozliwosci adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia.

Poprawa istniejacego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejacych barier i stworzenia
elastycznigjszych instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne gospodarowanie
posiadanym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze kierowanie wsparcia finansowego do oséb
najbardziej potrzebujgcych i skrécenie kolejek oséb oczekujgcych na przydziat mieszkania.

Skutki regulaciji

Celem wprowadzenia projektowanych zmian jest zwiekszenie efektywnosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych o0séb realnie najubozszych oraz znajdujgcych sie w trudnej sytuacji zyciowej,
w efekcie czego nastgpi zmniejszenie deficytu lokali przeznaczonych dla tych oséb oraz zwiekszenie
elastyczno$ci w dysponowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym poprzez uruchomienie tzw.
Jancucha przeprowadzek”. Na osiggniecie wskazanego celu powinny przelozy¢ sie przede wszystkim
nastepujace rozwigzania:

- Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania umow
na czas oznaczony, nie krétszy niz rok i nie dluzszy niz 5 lat. Obecnie umowa o odptatne uzywanie
lokalu musi by¢ zawarta na czas nieoznaczony, z wyjgtkiem lokalu socjalnego, lokalu zwigzanego ze
stosunkiem pracy oraz sytuacji, gdy zawarcia umowy na czas oznaczony zada sam lokator, co
wylacza weryfikacje sytuacji materialnej lokatoréw. Oszacowanie dokifadnych efektow ilosciowych tej
zmiany jest niemozliwe, zalezy bowiem ona od takich czynnikéw jak wprowadzone przez gminy
kryteria uprawniajace do najmu lub przedituzenia lokalu komunalnego oraz przewidywanych przysztych
dochodéw gospodarstwa domowego najemcy.

- W odniesieniu do uméw najmu zawieranych po wejsciu w 2ycie ustawy - oddanie do wylgcznej
wilasciwosci sgdu orzekania o uprawnieniach do zawarcia najmu socjalnego lokalu. Obecnie sad ma
obowigzek przyznac prawo do lokalu socjalnego: kobiecie w cigzy, matoletniemu, niepetnosprawnemu
lub ubezwiasnowolnionemu oraz sprawujgcemu nad takg osobg opieke i wspdlnie z nig
zamieszkatemu, obtoznie chorym, emerytom i rencistom spetniajgcym kryteria do otrzymania
$wiadczenia z pomocy spolecznej, osobom posiadajgcym status bezrobotnego, osobom spetiajacym
przestanki okreslone przez rade 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 udziatu w grupie uprawnionych
do otrzymania lokali socjalnych wymienionych kategorii ludnosci, obecnie nie sposéb oszacowaé
ilosciowych efektéw wprowadzonej zmiany.

- Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzgcych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego
rozwigzan szczegolnych w stosunku do przepisdw Kodeksu cywilnego dotyczacych wstgpienia
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w najem po $mierci najemcy. Obecnie w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu
lokalu wstepujg z mocy prawa: mailzonek niebedacy wspoétnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspoéimatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych,
osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wspélnym pozyciu z najemcg. Powoduje to swoistg
.dziedziczno$¢” najmu lokali, gdyz uzyskanie prawa do lokalu jest niezalezne od sytuacji materialnej
wstepujgcych w najem. Na podstawie danych uzyskanych w wyniku badania ankietowego
przeprowadzonego w 2012 r., osoby wstepujgce w stosunek najmu na podstawie przywotanego
przepisu kodeksu cywilnego stanowig ok. 30% wszystkich przypadkéw rozdysponowania lokali
komunalnych w danym roku. Konsekwencje wprowadzenia tego przepisu dia wzrostu dostepnosci
lokalu mogg by¢ znaczne. Ze wzgledu na uzaleznienie tych efektéw od decyzji gmin o limitach
dochodowych oraz od dochodow gospodarstw domowych, ktdrych dotyczy ta sytuacja, dokladna
skala wzrostu dostepnosci jest jednak trudna do oszacowania.

- Umozliwienie rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny do innego
lokalu nie tylko w tej samej migjscowosci, ale rowniez i w miejscowosci pobliskiej. Obecnie wiasciciel
lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec
miesigca kalendarzowego, tylko osobie, ktérej przystuguje tytut prawny do innego lokalu pofozonego
wtej samej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spefnia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego. W wielu przypadkach osoby zajmujg mieszkania gminne,
posiadajac réwnoczesnie tytut prawny do innego lokalu polozonego w miejscowosci pobliskiej,
niekiedy nawet do domu. Na podstawie dostepnych danych trudno jednak precyzyjnie okresli¢ liczbe
takich przypadkéw i tym samym jej wplywu na dostepnosé lokali gminnych dla os6b oczekujgeych.

- Wprowadzenie mozliwoséci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu
zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do
liczby zamieszkujgcych. Obecnie przepisy ustawy nie przewiduja mozliwosci zakonczenia 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 dostepnych danych nie sposob precyzyjnie okresli¢ liczbe takich przypadkéw i jej
wplywu na dostepno$é lokali gminnych dla os6b oczekujacych.

- Zmiana wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do
otrzymania lokalu socjalnego, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym bez tytutu
prawnego do czasu wskazania lokalu socjalnego przez gming. Obecnie taka osoba do dnia
opréznienia zajmowanego bez tytulu prawnego mieszkania zobowigzana jest do zapfaty
odszkodowania w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jakie optacataby, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Po orzeczeniu przez sad eksmisji z prawem do otrzymania lokalu
socjalnego, termin opréznienia lokalu jest uzalezniony wytgcznie od wskazania przez gmine lokalu
socjalnego. Przediuzajacy sie okres zajmowania przez osoby eksmitowane dotychczasowego lokalu
jest spowodowany przez gming, zatem nie ma podstaw, aby obcigzac¢ te osoby oplatami wyzszymi niz
optacatyby, gdyby gmina na biezgco wykonywala swoje obowigzki. Nalezy mie¢ na uwadze,
2e ewentualne wydatki gmin zwigzane z niniejszg zming bedg konsekwencjg niewywigzywania sie
przez gminy z obowigzku terminowego dostarczania osobom uprawnionym lokali socjalnych. Na
podstawie dostepnych danych nie mozna okresli¢ liczby przypadkéw, w ktorych gmina (zobowigzana
do dostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej na mocy wyroku) zobowigzna bedzie wyplacié
wiascicielowi réznice pomiedzy oplatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami na poziomie czynszu
socjalnego. Natomiast na podstawie ostroznych szacunkéw mozna okreslic poziom kwot (réznica
pomiedzy oplatami ustalonymi przez wiasciciela a opfatami na poziomie czynszu socjalnego), jakie
bedzie zobowigzana wypla¢ gmina wiascicielowi z tytutu zamieszkiwania osoby uprawnionej do lokalu
socjalnego w jego lokalu w zwigzku z niedostarczeniem przez gmine lokalu socjalnego. Z danych
Ministerstwa Sprawiedliwosci na temat czynno$ci komornika w zakresie eksmisji wynika, ze w 2013 r.
zostalo niezatatwionych (pozostaly do zalatwienia) przez komornikéw 9176 spraw o opréznienie lokalu
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mieszkalnego, przy czym 3323 z tych spraw jest prowadzonych na podstawie tytutu wykonawczego,
z ktoérego nie wynika prawo diuznika do lokalu socjalnego. Oznacza to, ze 5853 spraw oczekujgcych
na zatatwienie dotyczyto oproznienia lokalu z prawem diuznika do lokalu socjalnego. Natomiast z
danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014r." wynika, Zze $rednia wysokos¢ stawek
czynszowych za lokale komunalne w budynkach stanowiacych wiasno$¢ gmin w grudniu 2014 r.
wynosita 4,69 zm?, tymczasem $rednia wysokosc stawek czynszowych za lokale socjalne wynosita
1,34 zim® Oznacza to, ze $rednia réznica pomiedzy optatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami
na poziomie czynszu socjalnego wynosi ok. 3,35 z¥m?. Przyjmujac do obliczeri statystyczne
gospodarstwo domowe zamieszkujgce w przecietnym lokalu komunalnym o powierzchni 45 m?, gmina
bedzie pokrywaé réznice w czynszu, o ktérej mowa wyzej, w wysokosci okoto 150 zi. Majac na
uwadze, ze na wykonanie wyroku oprdznienia lokalu mieszkalnego z prawem do otrzymania lokalu
socjalnego oczekiwalo w 2013 r. 5853 gospodarstwa domowe mozna oszacowac, ze maksymalne
skutki finansowe dla gmin mogtyby siegnac¢ tacznie kwoty ok. 878 tys. zt miesiecznie. Trzeba jednak
pamigta¢, ze inne projektowane zmiany ustawy pozwolg gminom na prowadzenie racjonalniejszej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i w konsekwencji liczba oséb oczekujgcych na wskazanie przez
gmine lokali socjalnych i czas oczekiwania sie skrécg, wobec czego takze skutki finansowe tej zmiany
beda duzo nizsze niz wskazuje ww. symulacja oparta na danych za 2013r.

- Wprowadzenie dla os6b ubiegajacych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowigzku skiadania o$wiadczen o stanie majgtkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, co
oznacza, ze nawigzanie najmu uzaleznione bedzie nie tylko od sytuacji dochodowej danej osoby, ale
réwniez od stanu majatkowego. Z uwagi na brak danych na temat stanu majgtkowego najemcow nie
mozna okresli¢ liczby oséb, ktére po ziozeniu oswiadczen majgtkowych stracg prawo do najmu lokalu
komunalnego i tym samym jej wplywu na dostepnos¢ lokali gminnych dla os6b oczekujgcych.

- Zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajaca na wyeliminowaniu
mozliwosci przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska lub innej placoéwki zapewniajgcej
miejsca noclegowe. Oznacza to, ze do czasu zapewnienia przez gming tymczasowego pomieszczenia
eksmisja bedzie wstrzymana. Wskazac nalezy, ze réwniez obecnie gmina ma obowigzek dostarczenia
diuznikowi pomieszczenia tymczasowego, jednak w obecnie obowigzujgcym przepisie nie jest
wskazne jakie skutki prawne wywotuje powiadomienie gminy przez komornika (po przeprowadzeniu
przez komornika eksmisji diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej
miejsca noclegowe) o potrzebie zapewnienia diuznikowi tymczasowego pomieszczenia, co powoduje
przypadki przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska badZ innej placowki zapewniajgcej
miejsca noclegowe pomimo uprawnienia dtuznika do tymczasowego pomieszczenia. Z uwagi na brak
danych na temat przypadkéw wykonania przez komornikéw eksmisji bez zapewnienia prawa do
pomieszczenia tymczasowego nie ma mozliwosci okre$lenia, w jaki spodb zmiana ta wplynie na
zmodyfikowany ninigjszg zmiang obowigzek gminy zwigzany z zapewnieniem diuznikowi
tymczasowego pomieszczenia.

Odnoszac sie do skutkéw projektu ustawy dla budzetéw publicznych i budzetow gospodarstw
domowych nalezy wyjasnié, 2e projektowane zmiany nie bedg rodzily bezposrednich skutkéw
finansowych dla budzetu panstwa, beda natomiast oddziatywaé na budzety samorzadéw gminnych.

Przedstawiajgc analize warto zauwazyé, ze aktualnie stawki czynszu tylko czesciowo pokrywajg
koszty utrzymania mieszkan z gminnego zasobu mieszkaniowego. W przypadku podwyzszenia przez
gminy stawek czynszowych do poziomu zapewniajgcego pokrycie kosztéw uzytkowania zasobu,
nastapitby wzrost wpltywow (spadek wydatkéw) budzetowych. Podwyzki czynszéw wplynelyby takze
na wzrost wydatkéw samorzadéw gminnych na dodatki mieszkaniowe i to zaréwno wyptacane
najemcom zasobéw komunalnych, jak i osobom mieszkajgcym w innych zasobach. Kwota dodatku
mieszkaniowego zgodnie z ustawg o dodatkach mieszkaniowych zalezy m.in. od wysoko$ci czynszu,
zatem wnioskodawcy zajmujacy mieszkania nalezgce do gminy otrzymywatby wyzsze dodatki, jezeli
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czynsz by wzrést. W przypadku wnioskodawcéw zajmujgcych mieszkania nie nalezgce do gminy, jak
np. w spbidzielniach mieszkaniowych, czy tez mieszkania nalezace do prywatnych wiascicieli, z uwagi
na przyjmowanie do obliczania dodatku mieszkaniowego zgodnie z ustawa wydatkéw bedacych
odpowiednikiem czynszu do wysokosci czynszu jaki obowigzywatby za dany lokal, gdyby on nalezat
do gminy, réwniez wzrost czynszu w gminie spowodowatby zwigkszenie kwot wyptacanych dodatkow
mieszkaniowych.

Analizujgc ogodine skutki budzetowe dla samorzadéw gminnych posiuzono sie wynikami ankiety,
o ktérej wspomniano wczesniej oraz danymi GUS. W szczegdinosci uwzgledniono dane dotyczace:

» Stopnia pokrycia wplywami z czynszéw za lokale mieszkalne kosztéw utrzymania zasobu. Wediug
przeprowadzonej analizy w ankietowanych gminach wptywy czynszowe stanowity w 2011 roku 66,7%
kosztow utrzymania lokali. Na przestrzeni lat putap czynszéw oraz kosztéw utrzymania budynkow nie
ulegat wiekszym zmianom, wiec mozna zakiada¢, ze obecnie procent pokrycia kosztow utrzymania
przez wplywy z czynsz6w ksztattuje sie na podobnym poziomie.

» Z danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.” wynika, ze $rednia wysoko$¢ stawek
czynszowych za lokale komunalne w budynkach stanowigcych witasnos¢ gmin w grudniu 2014 r.
wynosita 4,69 z¥/m? Natomiast srednia wysoko$é stawek czynszowych za lokale socjalne wynosita
1,34 z¥m?. Wediug danych Instytutu Rozwoju Miast ,Informacje o mieszkalnictwie — wyniki
monitoringu za 2014 rok” Srednia wysoko$c stawek czynszowych za lokale mieszkalne w zasobach
komunalnych w grudniu 2013 r. wynosila 4,23 zifm? za$ w grudniu 2014 r. wynosila 4,40 z/m?
W 2014 r. w dalszym ciagu, podobnie jak w poprzednich latach, $rednie stawki czynszu odbiegaty od
poziomu zapewniajgcego prowadzenie koniecznych remontéw — np. w Poznaniu i Krakowie, gdzie
stawki czynszu nalezaly do najwyzszych sposréd badanych miast, osiagnely poziom ok. 1,6%
wartosci odtworzenowej lokalu, a w Sierpcu (najnizsza srednia stawka czynszu) - nawet ponizej 1%.

» Liczby i kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych. Z danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa
w 2013 r.” wynika, ze w 2013 r. wyplacono ok. 4,9 min dodatkéw mieszkaniowych. W poréwnaniu
z rokiem poprzednim nastgpit niewielki spadek ich liczby, tj. o ok. 0,2%. £gczna kwota wyptat wyniosta
ok. 982 min z! iwporéwnaniu z 2012 r. byla wyzsza o 5,6%. Natomiast wedtug danych GUS
,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.” w 2014 r. wyplacono ok. 4,7 min dodatkéw mieszkaniowych.
W poréwnaniu z rokiem poprzednim nastgpit zatem réwniez niewielki spadek ich liczby (o 2,8%).
taczna kwota wyptat wyniosta ok. 971 min zt i w poréwnaniu z 2013 r. byla nizsza o ok. 1,1%.
Przecietna wysoko$¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w2014 r. ksztaltowata si¢ na
podobnym poziomie jak w 2013 roku i wynosita 205 z (w stosunku do poprzedniego roku wzrosta
03,3 zI), przy czym w miastach wynosita 207,7 zl, a na wsi — 180,6 zl. Analogicznie do roku
poprzedniego, w strukturze liczby wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych najwigkszy byt udziat
dodatkéw wyplaconych uzytkownikom lokali gminnych (ok. 40%).

Na podstawie danych statystycznych za 2014 r. ($rednia wysokos¢ stawek czynszowych za lokale
komunalne - 4,69 z¥m?; &redni koszt utrzymania budynkéw z lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
wiasno$¢ gmin - 6,52 z/m?, $rednia powierzchnia mieszkania komunalnego — 45 m?), deficyt
gospodarki mieszkaniowej w gminach za ten rok mozna oszacowac na 923,8 min zt — w przyblizeniu
takg kwote w 2014 r. gminy dolozyly do utrzymania zasobéw mieszkaniowych z tytulu zanizonych
stawek czynszu (przy czym te szacunki nie uwzgledniajg faktu, ze cze$¢ lokatoréw nie reguluje
terminowo nalezno$ci z tytulu czynszu). Oszacowano roéwniez jak podniesienie czynszu dla
przecietnego mieszkania (45 m?) w gospodarstwie domowym przetozyloby si¢ na wysokosé
przecietnego dodatku mieszkaniowego - analogiczny do wzrostu stawek czynszu wzrost wysokosci
przecigtnego dodatku z 205 zt do 285 zt, a nastgpnie wyliczono dodatkowe (zwigkszone) wydatki gmin
w oparciu o liczbe dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w 2014 roku — wzrost o ok. 376 min zt.
Uzyskane dane za 2014 rok zostaly indeksowane prognozowanym wskaznikiem CPI, zgodnie
z Wytycznymi dotyczacymi stosowania jednolitych wskaznikéw makroekonomicznych bedgcych
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podstawa oszacowania skutkéw finansowych projektowanych ustaw®, opracowanymi przez
Ministerstwo Finansow.

Szacunkowa analiza przeprowadzona w oparciu o powyzej przedstawione dane i zatozenia, przyniosta
nastepujace podsumowanie mozliwych do uzyskania wplywow i wydatkéw samorzadéw gminnych
bedacych skutkiem proponowanych zmian legislacyjnych przy jednoczesnym podwyzszeniu stawek
czynszow do poziomu zapewniajacego pokrycie kosztow utrzymania lokali.

Skutki proponowanych rozwigzan dla samorzadéw gminnych z uwzglednieniem mozliwych do
uzyskania wpltywow (min zi):

2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Mozliwy do uzyskania
wzrost wptywow z tytutu | 937,63 | 954,50 | 978,37 | 1002,82 | 1027,90 | 1053,59 | 1079,93

CZynszéw

Wzrost wydatkbw na
dodatki mieszkaniowe 381,63 | 388,50 | 398,21 408,16 | 418,37 | 428,83 | 439,55

Maksymalne wydatki
gmin z tytulu zmiany
wysokoSci cbowigzku
odszkodowawczego 10,80 10,98 11,18 11,46 11,75 12,04 12,34
0séb eksmitowanych
oczekujacych na lokal
socjalny

Saldo 545,20 | 555,02 | 568,98 | 583,20 | 597,78 | 612,73 | 628,04

Postugujgc sie powyzszymi zalozeniami mozna réwniez oszacowaé wplyw mozliwego podwyzszenia
stawek czynszowych na sytuacje gospodarstw domowych. W przypadku lokatorow mieszkan
komunalnych (ok. 1 min gospodarstw domowych), w wyniku podwyzszenia stawek czynszowych,
wzrostyby wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkania. W przypadku gospodarstwa domowego
zamieszkujacego w przecietnym lokalu komunalnym o powierzchni 45 m? wzrost stawki czynszu
24,69 z¥m? do 6,52 zi/m? wplynalby na wzrost miesigcznego czynszu o kwote 82,35 zt (wzrost z
211,05 zt do 293,40 zi). W przypadku najubozszych gospodarstw domowych wzrost ten jednak
zostatby zréwnowazony zwiekszeniem dodatku mieszkaniowego (zgodnie z analizami przecigtny
dodatek moze wzrosna¢ o ok. 80 z) oraz zostalby zrekompensowany za pomocg stosowanego w
gminach systemu obnizek czynszu ze wzgledu na dochody lokatoréw. Wediug wynikow
przeprowadzonej ankiety, system obnizek czynszu jest stosowany w przypadku ok. 40% gmin.

Beneficjentami podwyzszonych stawek czynszu bylyby natomiast osoby pobierajgce dodatek
mieszkaniowy, zamieszkujgce w zasobach spoéldzielni mieszkaniowych, wspélnot mieszkaniowych,
towarzystw budownictwa spotecznego itd. W ich przypadku, ze wzgledu na powigzanie wysokosci
dodatkow mieszkaniowych z wysokoscig stawek czynszowych w gminach, wzrostaby kwota
otrzymywanego dodatku. Zgodnie z danymi dotyczacymi systemu dodatkéw mieszkaniowych za 2014
rok, mogoby to spowodowac wzrost dodatkéw dla ok. 235 tys. gospodarstw domowych.

Skala oddzialywania

Grupy spoteczne, na ktére bezposrednio lub posrednio wplynie regulacja:

1) wiasciciele lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego (gminy i inne jednostki
samorzgdu terytorialnego, osoby prawne tych jednostek - z wylaczeniem towarzystw budownictwa
spotecznego, Skarb Paristwa lub paristwowe osoby prawne),

2) najemcy mieszkarn nalezgcych obecnie do publicznego zasobu mieszkaniowego, ktére po wejsciu
w zycie ustawy zostang z niego wyigczone,
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3) osoby oczekujgce na mozliwo$é najmu mieszkania komunainego,
4) najemcy lokali komunalnych (ok. 3 min oséb),

5) osoby podlegajace eksmisji z lokalu mieszkalnego, w tym w szczegélno$ci: kobiety w cigzy,
maloletni, niepetnosprawni lub ubezwiasnowolnieni oraz sprawujgcy nad takg osobg opieke i wspélnie
z nig zamieszkujacy, obltoznie chorzy, emeryci i renciSci spetniajgcy kryteria do otrzymania
Swiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajgce status bezrobotnego, osoby spetniajgce
przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwatly - w przypadku umoéw najmu zawieranych po
wejsciu w zycie ustawy,

6) wilasciciele lokali mieszklanych (ponad 9 min oséb),
7) osoby wstepujace w najem po $mierci najemcy,

8) osoby zamieszkujagce w pomieszczeniach tymczasowych (zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego),

9) osoby oczekujace na wskaznanie przez gmine lokalu socjalnego przyznanego w wyroku
eksmisyjnym (czynsz socjalny).

Nie ma mozliwosci wskazania liczebnosci osob, co do ktérych sad na mocy art. 14 ust. 4 ustawy
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Statystyki sgdowe nie wyrézniajg sposrod
og6lu spraw o opréznienie lokalu mieszkalnego tych spraw, w kiérych podstawg rozstrzygniecia byl
art. 14 ust. 4 ustawy.

Obciazenia regulacyjne

Projekt nie nakiada na samorzady obowigzku przeprowadzania kontroli wysokosci dochodéw
najemcow w trakcie trwania umowy najmu. W odniesieniu do uméw najmu zawieranych po wejsciu w
zycie nowelizacji, po uplywie czasu, na ktory zawarto umowe najmu, nastapi jedynie weryfikacja
dochodéw na podstawie przediozonych przez najemce dokumentéw. Nalezy podkresli¢, ze jest to
zwykta procedura, stosowana juz obecnie w trakcie umieszczania zainteresowanych osob na liscie
oczekujgcych na przydzial mieszkania, a takze w przypadku .przediuzania® uméw najmu lokalu
socjalnego. Ze wzgledu na niewystgpowanie w obecnych przepisach obowigzku badania dochodéw
najemcéw mieszkan komunalnych brak szczegoétowych danych dotyczacych rozpietosci dochodowej
0s6b zamieszkujgcych w zasobach komunalnych. Polska statystyka publiczna réwniez nie gromadzi
danych dotyczacych dochodéw gospodarstw domowych w odniesieniu do rodzaju podmiotu
wynajmujgcego mieszkania. W zwigzku z tym trudno precyzyjnie okresli¢, jaki procent najemcow
zostanie dotkniety np. przepisem dotyczacym mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu w przypadku
zbyt wysokich dochodéw, zwlaszcza, ze dotkliwosé tego przepisu zalezeé bedzie m.in. od progu
dochodowego wybranego przez poszczeg6lne gminy oraz liczebnosci gospodarstwa domowego
najemcy. Wediug danych Instytutu Rozwoju Miast "Monitoring mieszkaniowy za 2014 r.” w przypadku
progéw stosowanych przy najmie lokali komunalnych dla gospodarstwa jednoosobowego w 2014 r.
byty one zréznicowane w zaleznosci od wielko$ci miasta: w miastach najwiekszych 1013,34 — 2957,55
zi/na osobe, w miastach $rednich 1266,68 — 2111,00 zi/na osobe, a w matych — 844,45 — 1760,90
zt/na osobe. Dla gospodarsiw wieloosobowych przedstawiajg sie nastepujgco: w miastach duzych
717,78-2111,12 zi/na osobe, w Srednich 844,45 — 1267 zi/na osobe, w miastach matych — 591,11 —
880,45 zi/na osobe. Ponadto, weryfikacja dochodéw — ale na wiekszg skale — odbywa sie przy
ubieganiu sie o dodatki mieszkaniowe. Warto wskazad, ze rocznie przyznaje sie ok. 4,7 min dodatkdw
mieszkaniowych (dane GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.”). Poniewaz dodatki sg
przyznawane na okres 6 miesiecy, oznacza to, ze gminy weryfikujg dochody w ramach tego systemu
ok. 783 333 razy rocznie. Jezeli zalozymy, Ze podobnie jak obecnhie nowe umowy najmu bedag
zawierane rocznie w ok. 3% zasobu i bedg zawierane na okresy przecietnie ok. 3 letnie, to pierwsze
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weryfikacje dochodéw bedg mialy miejsce dopiero po 3 latach i bedg obejmowaty tylko ok. 30 tys.
przypadkoéw rocznie (ok. 12 przypadkéw na przecietng gming). Samorzady gminne nie sygnalizowaty
koniecznosci np. zwiekszenia zatrudnienia w zwigzku z proponowang zmiang. Wydaje sie, zZe
weryfikacja bedzie prowadzona przez dotychczas zatrudnionych pracownikéw, w ramach obecnego
zakresu zadan.

Projektowane uchylenie art. 14 ust. 4 ustawy nie spowoduje zmian w liczbie postepowan sgdowych.
Ochrona przed eksmisjg 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 urzedu 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 sgd nie bada sytuacji majgtkowe;j
i rodzinnej, poniewaz wystarczy stwierdzenie, ze osoby te zaliczajg sie do grupy oséb 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, ktory funkcjonuje w oparciu o art. 14 ust. 4
ustawy, nie ingeruje natomiast w ochrone przyznawang przez sad na podstawie art. 14 ust. 3, czyli
przy uwzglednieniu z urzedu indywidualnej sytuacji konkretnego lokatora. Ponadto projektowana
zmiana bedzie dotyczy¢ jedynie uméw najmu zawieranych po wejsciu nowelizacji w zycie, a do
obowigzujgcych juz uméw bedg mialy zastosowanie przepisy dotychczasowe.

Doswiadczenia zagraniczne

Na wstepie nalezy zaznaczyé, ze relatywnie duzy zas6b mieszkan komunalnych jest cechg
charakterystyczng dla Polski i Czech. W krajach zachodnioeuropejskich istnieje szeroko definiowany
system ,mieszkan spotecznych”, w ramach ktérych funkcjonujg rézne podmioty dostarczajgce lokale
mieszkalne. Dominujg podmioty gospodarcze o charakterze ,not-for-profit”. Ws$réd podmiotow
bezposrednio dostarczajgcych mieszkania moga sie znajdowaé réwniez wiladze lokalne. Powazny
zas6b mieszkar nalezacych do samorzadéw wystepuje wlasciwie tylko w Wielkiej Brytanii (ok. 8%
zasobow) i Austrii (ok. 14% zasobow). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze czesto w statystyce zasobow
gminnych uwzglednia sie réwniez mieszkania nalezgce do podmiotéw gospodarczych nalezgcych do
samorzadéw. Pewien zasdb mieszkan komunalnych wystepuje réwniez w Irlandii, Belgii, Wtoszech,
Luksemburgu, Portugalii i Hiszpanii. Ten zaséb jest jednak niewielki i najczesciej jest wykorzystywany
w nagtych przypadkach jako lokale tymczasowe (m.in. dia uchodZcéw, ofiar katastrof naturainych itp.),
a takze lokale kierowane do specyficznych grup wymagajacych dodatkowej opieki (osoby starsze,
osoby niepeinosprawne). Nieco odmienna sytuacja wystepuje w krajach Europy srodkowo-wschodniej,
gdzie wiekszo§¢ zasobdw komunalnych sprywatyzowano i obecnie stanowi on ok. 2-3% calosci
zasobu, z wyjatkiem - jak wspomniano we wstepie — Czech i Polski. Role mieszkarh komunalnych
petnig w krajach zachodnioeuropejskich mieszkania spofeczne, w ramach ktérych mogg funkcjonowacd
rowniez samorzady gminne. Dlatego w ponizszym tekscie odniesiono sie do zasobu spotecznego
szerzej rozumianego, a w pewnych przypadkach wyrézniono w jego ramach specyficzne rozwigzania
stosowane w stosunku do zasobu komunalnego.

Najczestszg obecnie stosowang metodg ustalania czynszéw w zasobach spotecznych jest metoda
bazujgca na kosztach budowy mieszkan, z uwzglednieniem ewentualnych subwencji oraz aportu
w postaci dzialek budowlanych, co sprawia, 2e czynsze w tych zasobach sg nizsze od rynkowych.
Odpowiedni poziom czynszu zapewnia czesto dodatkowo wprowadzenie pufapu czynszu (Francja,
Holandia, Niemcy) tzn. maksymalnego czynszu, jaki moze by¢ stosowany w tego rodzaju zasobach.
W tej metodzie czynsze musza jednak byé tak ustalone, aby pokry¢ takie koszty jak: sptata kredytow,
biezgca eksploatacja, a takze odpisy na remonty. Metode te stosujg przede wszystkim organizacje
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non profit. publiczne i prywatne, kierujgce sie zasadg réwnowagi ekonomicznej. W tym bilansie
uwzgledniane sg takze dodatki mieszkaniowe, ktére umozliwiajg ptacenie czynszéw osobom w trudnej
sytuacji finansowej. Metoda kosztowa moze odnosi¢ sie do calych zasobdéw, ale takze do grup
mieszkan o jednakowym sposobie finansowania, a nawet do poszczegélnych mieszkan. W pierwszym
i drugim przypadku mozliwe jest dodatkowe réznicowanie czynszéw w funkcji 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 si¢ tak ze
wzgledu na unikanie tworzenia duzych skupisk mieszkan zamieszkatych przez ludnos¢ w trudnej
sytuacji ekonomicznej. Metoda oparta na kosztach stosowana jest m.in. w Niemczech, Francji,
Wielkiej Brytanii, Austrii, Holandii, Danii, Szwecji, Finlandii, a takze w nowych systemach spotecznego
budownictwa przez panstwa post-komunistyczne, takie jak Stowenia czy Czechy.

W opozycji do tej metody funkcjonuje metoda uzalezniajgca wysoko$¢ czynszéw od sytuacji
ekonomicznej lokatoréw, utrzymujgc je najczesciej na bardzo niskim poziomie. Na ogot wysokosc
czynszu ustala sie wtedy wedle zasady, ze powinien on ksztaltowad sie na poziomie 25-30% dochodu
gospodarstwa domowego mieszkajgcego w spolecznym zasobie. Metoda ta stosowana jest
najczesciej w zasobach zarzadzanych bezposrednio przez samorzady lokalne, regiony czy wiadze
panistwowe. W metodzie tej, w celu zapewnienia wzglednej rownowagi ekonomicznej, stosowane sg
czesto subwencje eksploatacyjne (Belgia, Luksemburg), moze tez by¢ prowadzona inna dziatalnos¢
zwigzana z mieszkalnictwem - przynoszgca zysk (Wlochy). Dodatkowe $rodki finansowe moga tez
pochodzi¢ z podwyZszenia czynsz6w gospodarstwom domowym bedgcym w dobrej sytuacji
majgtkowej, w celu dofinansowania rodzin biedniejszych. Oczywiscie gdy w zasobie takim wiekszos¢
stanowig gospodarstwa domowe znajdujgce sie w trudnej sytuacji finansowej, odbija sie to na biezacej
eksploatacji i czestotliwosci przeprowadzania remontéw. Od wieiu lat wystepuje tendencja
przekazywania tego rodzaju zasobow organizacjom non profit (Wielka Brytania, Niemcy)
i przechodzenia na system kosztowy. Niemniej jednak system ten nadal utrzymuje sie w takich
panstwach jak Portugalia, Irlandia, Belgia, Wiochy, Malta czy Luksemburg. Sa to przewaznie paristwa,
ktére nie majg lub maja stosunkowo od niedawna systemy dodatkéw mieszkaniowych. Elementy tej
metody tzn. uzaleznianie czynszéw od dochodéw lokatoréw, stosowane sg rowniez w Wielkiej Brytanii
i niektérych landach niemieckich. Jest to najczesciej metoda mieszana, wedle ktorej w catym zasobie
obowigzuje zasada kosztowa, natomiast czynsze dodatkowo sg roznicowane w funkcji dochodow
gospodarstw domowych, w odniesieniu do poszczegélnych mieszkan. Czgsto wigze sig to z faktem,
ze wyzsze czynsze stosowane sg w nowych zasobach, gdzie mieszkajg ludzie bogatsi, natomiast
nizsze w starych, zamieszkiwanych przez niezamozne gospodarstwa domowe.

Wiekszos¢ panistw wprowadzita putapy dochodowe dla gospodarstiw domowych ubiegajgcych sie
o dostep do spotecznych zasobéw czynszowych. Jednak czesto sg one tak wysokie (Francja, Austria),
Ze w praktyce prawie wszyscy majg do nich dostep. Nasuwa sie pytanie co sie dzieje, gdy putap ten
zostanie przekroczony. Na ogét po przekroczeniu progu dochodowego najemcy mogg pozostawac
w zajmowanych mieszkaniach, cho¢ w niektoérych panstwach istnieje mozliwos¢ zastosowania

podwyZszonego czynszu.

Jesli chodzi o gospodarstwa domowe znajdujgce sie w szczegodlnie trudnej sytuacji ekonomicznej czy
nowych imigrantéw, to bardzo czesto zamieszkujg oni w zasobie prywatnych mieszkan na wynajem,
ktory czesto oferuje mieszkania tarisze niz sektor spofeczny, lecz o zdecydowanie nizszym
standardzie. Najbardziej typowym przyktadem sg tu Niemcy, gdzie ze wzgledu na czasowy charakter
znacznej cze$ci zasobu spolecznego, praktycznie nie ma w nim mieszkan starych, o niskim
standardzie.

Bezpieczenstwo zamieszkiwania jest cechg charakterystyczng spotecznego budownictwa
czynszowego, stad umowy najmu sg na ogol, w przeciwienstwie do sektora prywatnego,
diugoterminowe. We Wioszech ponadto istnieje prawo dziedziczenia najmu w ramach pierwszego
stopnia pokrewieristwa. Pomimo to mobilno$¢ w zasobach czynszowych jest znacznie wyzsza niz
w Polsce i wynosi ok. 10%. Niemniej jednak we Francji byty postulaty, aby co 3 lata sprawdzac czy
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lokatorzy spetniajg warunek nie przekraczania pulapu dochodowego. Umowy krétkoterminowe sg
charakterystyczne dla bylych panstw socjalistycznych, gdzie brakuje tego typu mieszkan. Ponadto
w Wielkiej Brytanii odchodzi sie od uméw na czas nieoznaczony i probuje sie wprowadzi¢ umowy
zawierane na okres 5 lat.

Ponizej przedstawiono informacje o gospodarowaniu spolecznym zasobem mieszkaniowym w kilku
wybranych krajach Unii Europejskiej.

FRANCJA

We Francji budownictwo spofeczne zdominowane jest przez organizacje Mieszkarn o Umiarkowanych
Czynszach (HLM), o charakterze non profit, 2 mieszkania spoteczne stanowig okolo 17% catego
zasobu mieszkaniowego. W budownictwie spoftecznym funkcjonuje system ustalania czynszéw
w zaleznosci od kosztéw inwestyciji, a wiasciwie od systemu jej finansowania. Istniejg trzy systemy
finansowania mieszkan spolecznych (trzy rodzaje kredytow: PLA-l, PLUS i PLS). Pierwszy -
Wspomagany Kredyt Lokatorski~ Integracyjny dotyczy osob znajdujgcych sie w szczegolnie trudnej
sytuacji finansowej, kryteria dostepu do niego spetnia ok. 30% gospodarstw domowych mieszkajgcych
w miastach. Drugi to Kredyt Lokatorski Wykorzystywany na Cele Spoleczne, ktérego warunki spetnia
ok. 2/3 francuskich gospodarstw domowych oraz trzeci — Kredyt Lokatorski Spoteczny, putapy dostepu
takie jak w PLUS, ale zwiekszone o 30%. Kredyt ten ma ulatwi¢ dostep do mieszkan w miastach,
gdzie wystepujg szczegolne problemy mieszkaniowe. W konsekwencji trzech sposobéw finansowania
istniejg trzy putapy czynszéw, zréznicowane dodatkowo geograficznie (max czynsz za m2 moze si¢
rézni¢ nawet 2,2-raza). We Francji czynsze spoteczne sa ok. 30-40% nizsze niz w zasobach
prywatnych, ale np. w Paryzu réznica ta moze by¢ dwu- a nawet trzykrotna. Tak duze réznice
powodujg, ze ilokatorzy, nawet gdy ich sytuacja finansowa poprawi sie, niechetnie opuszczajg
spoteczny zasob czynszowy. Kilka lat temu dochody ok. 10% gospodarstw domowych mieszkajgcych
w HLM przekraczaty putap dochodowy (bardzo we Francji wysoki), bylo to powodem rozpoczecia
dyskusji na temat — komu powinien stuzy¢ zas6b spotecznych mieszkarn czynszowych. Podobnie jak
w wielu krajach istotnym elementem umozliwiajgcym placenie czynszu przez niezamozne
gospodarstwa domowe jest rozbudowany system dodatkéw mieszkaniowych.

HOLANDIA

Holandia to panstwo o najwiekszym udziale procentowym spotecznych mieszkan czynszowych wsrdd
panstw Unii Europejskiej. Mieszkania tego typu ok. 32% calego zasobu mieszkaniowego.
Mieszkaniami spolecznymi zarzadzajg organizacje o charakterze non profit (mieszkania komunalne
byly stopniowo eliminowane na skutek prywatyzacji), nie otrzymujg one od 1995 roku od paristwa
zadnych subwengciji, ale tez nie majg wobec paristwa zadnych zobowigzan. Moga sie wiec finansowaé
same np. sprzedajgc czes¢ swych zasobéw lokatorom, jako ze finansowanie budowy mieszkan
pochtania wieksze $rodki niz te, ktdére przynoszg wplywy z czynszéw. Organizacje te majg duzag
swohode w ustalaniu czynszéw, jednak musza respektowac¢ ogdlny putap, ktéry ustalany jest w funkcji
uzytkowej mieszkania systemem punktowym (charakterystyczne jest, ze majgca podstawowy wplyw
na czynsz rynkowy lokalizacja mieszkania w tym systemie ma znaczenie drugoplanowe). W 2008 roku
Sredni czynsz ksztaltowat sie na poziomie 70% czynszu maksymalnego (putapu). Co roku rzad ustala
réwniez wielkos¢ maksymalnej podwyzki czynszu. System regulowanych czynszéw dziala w Holandii
w potaczeniu z rozpowszechnionym systemem dodatkéw mieszkaniowych. Czynsze w zasobach
prywatnych sg o ok. 20% wyzsze niz w spotecznych.

NIEMCY

Niemcy to panstwo o najwiekszym w UE udziale mieszkan czynszowych (ponad 50%), natomiast
stosunkowo o nieduzym udziale spotecznych mieszkan czynszowych (ok. 6%). Wynika to ze
specyficznego systemu spolecznego budownictwa czynszowego, ktory sprawia, ze mieszkania majg
charakter spoleczny tylko przez okreslony okres czasu. W Niemczech, podobnie jak we Francji
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i Holandii, spoteczne mieszkania czynszowe sg przewaznie zarzadzane przez operatoréw prywatnych,
wiadze lokalne systematycznie pozbywajg sie swoich zasobdw. Operatorzy prywatni, budujgcy
mieszkania na wynajem, zawierali z wiadzami 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 byta pokrywana ze srodkéw publicznych. Po uplywie okresu 15 lat kontrakty te mogty by¢
przedtuzane. W 2003 roku parlament przyjat ustawe o nie przedtuzaniu tych kontraktow. Teoretycznie
wygasniecie kontraktéw powinno spowodowaé gwattowny wzrost czynszéw, ale w sytuacji niemieckiej
paradoksalnie lokatoréw uratowat rynek. Ze wzgledu na duzg iloS¢ mieszkan i zmniejszajaca sie liczbe
ludnosci - okazato sig, ze rynek lepiej chroni lokatoréw niz przepisy utworzone w tym celu. Nowe
mieszkania spofeczne majg obecnie przewaznie czynsze wyzsze niz stare mieszkania wynajmowane
przez wiascicieli prywatnych. Wynajecie mieszkania w Berlinie jest obecnie tarisze niz wynajecie
mieszkania w Pradze czy Warszawie. Swoboda zwiekszania czynszéw w zasobach prywatnych jest
ograniczona przez tak zwane ,lustro czynszowe”, tzn. nie mozna przekroczy¢ o wiecej niz 20%
czynszéw pobieranych w sgsiedztwie za mieszkania o podobnej wartosci uzytkowe)j.

SZWECJA

Szwecja to panstwo, w ktérym ponad 40% ogolu mieszkan stanowig mieszkania czynszowe. Nie ma
tu klasycznego zasobu spolecznych mieszkan czynszowych, poniewaz nie spetnia on podstawowego
warunku przewidzianego dla tego rodzaju mieszkan, a mianowicie warunku nie przekraczania przez
ich lokatordw okreslonego pulapu dochodéw. Wobec powyzszego w odniesieniu do tego rodzaju
mieszkan, czesto odnosi sie okreslenie — publiczne zasoby mieszkaniowe. Czynsze ustalane sg
w funkcji warto$ci uzytkowej mieszkania, ale ich putap ustalany jest w wyniku negocjacji pomiedzy
wiascicielami zasobéw (m.in. towarzystwa komunalne) a organizacjami lokatorskimi, co stanowi
pewng osobliwos¢ charakterystyczng dla panstw skandynawskich (zblizone zasady obowigzujg
w Finlandii i Danii). Te wynegocjowane wartoSci sluzg nastepnie jako punkt odniesienia przy
okresleniu wysokosci czynszu w zasobach prywatnych, czynsze te sg zresztg tylko minimalnie wyzsze
od czynszéw w zasobach spotecznych.

CZECHY

Czechy to, podobnie jak Polska, jedno z niewielu paristw postkomunistycznych, ktére nie wprowadzito
powszechnego prawa do nabywania mieszkan komunalnych przez dotychczasowych najemcoéw.
Dlatego zas6b mieszkan czynszowych, jak na te grupe paristw, jest stosunkowo duzy — ok. 30%.
W Czechach w mieszkaniach budowanych wedle nowych programéw czynsz ustala sie na bazie
kosztow zredukowanych przez subwencje. Wprowadzono dwa nowe programy mieszkan spofecznych.
Pierwszy z 2003 roku dotyczy subwencjonowania budownictwa komunalnego, przeznaczonego dla
osob starszych (powyzej 70 lat) i niepelnosprawnych, 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 spotecznych zaréwno inwestorom publicznym jak i prywatnym. Mieszkanie musi mie¢
charakter spoteczny przez 10 lat, a czynsz nie moze przekracza¢ okreslonego putapu (1,6 euro/m?
w 2010 r.). Warunki dostepu do tych mieszkar sg zblizone do programu omawianego wczesniej.
Podobnie jak w Polsce, w odniesieniu do zasobdw starych zastosowano regulacje czynszéw
utrzymujac je na stosunkowo niskim poziomie, niezaleznie od dochodéw lokatoréw. Tylko mieszkania,
w ktorych umowy najmu nawigzywano na nowo, nie podlegaty tej regulacii.

12



