Projekt z dnia 22 marca 2011 r.

Projekt zalozen
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie ustawy o dodatkach mieszkaniowych

Aktualny stan stosunkow spolecznych

Obecnie gminy posiadaja ok. 1,1 mln mieszkan (ok. 9% zasobéw mieszkaniowych ogétem)'.
Jest to zas6b najczesciej o niskim standardzie powierzchniowym i technicznym. Powinien on
by¢ wykorzystywany w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach, o czym stanowi art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z poin. zm.). Weryfikacja dochodow odbywa sie tylko w
przypadku przyznawania mieszkar komunalnych osobom oczekujacym. Juz zamieszkujacy w
mieszkaniach komunalnych maja najczesciej zawarte umowy na czas nieokreslony i ptaca
niski czynsz (w 2009 r. przecigtnie 3,63 sz2)2 bez wzgledu na osiagane dochody i sytuacje
majatkowa.

Specyficzna czescia zasobu komunalnego sa lokale socjalne, przezmaczone dila o0sdb
najubozszych, znajdujacych si¢ w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej oraz eksmitowanych
z roznych powodow, np. z powodu zaleglosci czynszowych. W odrdznieniu od pozostatych
zasobow komunalnych, umowy najmu lokali socjalnych sa zawierane na czas oznaczony i
przediuzane wowczas, kiedy najemcy nadal spetniajg okreslone przez gmine kryteria (np.
dochodowe).

Wedlug badan Instytutu Rozwoju Miast liczba gospodarstw domowych oczekujacych na
przydzial mieszkania gminnego wynosita w 2008 r. ok. 125 tys., z czego 75 tys. dotyczylo
oczekujacych na lokal socjalny. Tymezasem zasob mieszkan komunalnych dostepnych do
alokacji ulegl zmniejszeniu wskutek dzialan prywatyzacyjnych (sprzedaz lokali
dotychczasowym najemcom) oraz reprywatyzacyjnych (zwrot lokali dawnym wtascicielom).
W latach 2001-2008 wybudowano tylko ok. 22 tys. mieszkan komunalnych?. W tym samym
okresie sprywatyzowano badz zwrdcono wiascicielom ok. 400 tys. mieszkan, co dodatkowo
ograniczylo mozliwosci samorzadéw gminnych prowadzenia elastycznej lokalnej polityki
mieszkaniowej.

Biorac wigc pod uwagg aktualny stan polskiego sektora mieszkaniowego i sytuacje
mieszkaniowa 0s6b o $rednich i niskich dochodach niezbgdne jest stworzenie instrumentow
finansowych 1 regulacyjnych, umozliwigjgcych gminom poprawg gospodarowania

! Giéwny Urzad Statystyczny ,,Gospodarka mieszkaniowa w 2000 r.”.
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posiadanym zasobem mieszkaniowym, wigksza rotacje lokatoréw i zmnigjszenie kolejek osob
oczekujacych na mieszkania komunalne.

Nalezy dodaé, iz stabsze ekonomicznie gospodarstwa domowe objete sg systemem dodatkow
mieszkaniowych, celem ktérego jest lapodzenie obcigzen ich budzetéw wydatkami
zwigzanymi z uzytkowaniem. System ten ma na celu pomoc w pokrywaniu wydatkéw
mieszkaniowych, powinien by¢ zatem traktowany jako element polityki mieszkaniowej, a nie
polityki spoteczne;j.

System dodatkéw mieszkaniowych jest waznym 1 trwalym komponentem polityki
wspomagania dostgpnosci mieszkan i zapewnienia spolecznie akceptowanego standardu
zyciowego i mieszkaniowego tym grupom ludnosci, ktore nie bylyby w stanie tego osiagnaé
w oparciu o dochody wlasne i rynkowe ceny mieszkan.

W roku 2009 wyplacono ok. 5 min dodatkow’, zas taczna kwota wyplat wyniosta ok. 0,8 mid
zt. Srednia wysoko$¢ miesigeznych dodatkéw wyplaconych w tym roku wynosila 162 zi.
Najwigce) dodatkéow wyplacono uzytkownikom lokali gminnych (40,3% wszystkich
dodatkéw) 1 spétdzielezych (32,8%). W 2009 r. w badanych przez Instytut Rozwoju Miast
miastach udzial mieszkan zajmowanych przez osoby otrzymujace dodatki mieszkaniowe w
ogolnej liczbie mieszkar wyniost 3,9%°.

Aktualne regulacje dotyczace gospodarowania lokalami wchodzacymi w skiad publicznego
zasobu mieszkaniowego powodujg, iz lokale ktére w zamierzeniu ustawodawcy miaty trafié
do 0s6b majacych najwicksze problemy z zaspokojeniem wlasnych potrzeb mieszkaniowych
(1j. os6b ubogich, rodzin wielodzietnych), sg czestokro¢ zajmowane przez osoby o znacznie
wyzszych dochodach pozwalajacych na najem lokalu na wolnym rynku. Przepisy ustawy o
ochronie praw lokatorow (...), nie przewidujg bowiem weryfikacji przez gminy dochoddw
najemcow lokali komunalnych, jak réwniez mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu w
przypadku najemcéw o wysokich dochodach. Ponadto, umowy najmu w zasobie komunalnym
zawierane sg (z wylaczeniem lokali socjalnych i lokali zwiazanych ze stosunkiem pracy lub
gdy zawarcia takiej umowy Zada sam lokator) tylko na czas nieokreslony, co powoduje iz w
przypadku zmiany sytuacji materialnej najemcy nie ma mozliwosci wypowiedzenia przez
gming takie] umowy — celem zawarcia nowej umowy z osoba, ktorej zyciowa i materialna
sytuacja by to uzasadniala. Konsekwencjg tego jest mata elastyczno$é w gospodarce tym
zasobem i trudnosé z dotarciem do grupy docelowe] przewidziane] dla najmu lokali
komunalnych.

Wplyw na taki stan rzeczy ma réwniez bardzo szeroko ujeta kategoria 0s6b uprawnionych do
otrzymania lokalu socjalnego przy orzekaniu przez sad o eksmisji z mieszkania. Obejmuje
ona m.in. kobiety w ciaZy, niepelnosprawnych, obloznie chorych, osoby posiadajace status
bezrobotnego, emerytéw i rencistow korzystajacych z pomocy spolecznej, znaczna czes$c
zasobu komunalnego zajmowana jest do chwili otrzymania przez dotychczasowych najemcéw
lokalu socjalnego od gminy. Ponadto, orzekajac o eksmisji takich rodzin sgd zobligowany
jest do przyznania takiego lokalu bez wzgledu na status majatkowy osoby uprawnionej.
Doda¢ nalezy, iz w chwili obecnej gminy borykaja sie z duzym niedoborem takich lokali, co
dodatkowo poglebia stagnacje w gospodarowaniu lokalami komunalnymi. Osoby, ktdre ze
wzgledu na swoja sytuacie zyciowa winny otrzymaé oferte majmu lokalu komunalnego,
zmuszone sg do czgstokro¢ wieloletniego, oczekiwania na przyznanie takiego lokalw.

* Gléwny Urzad Statystyczny »Oospodarka mieszkaniowa w 2009 r.”.
% Badanie "Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za 2009 r." Instytut Rozwaju Miast, Krakéw.
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Nalezy rowniez zwraci¢ uwage na fakt, iz gminy postulujgc zmiany legislacyjne ulatwiajace
im racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym, juz obecnie prébuja
podejmowac dostgpne im dziatania w tym zakresie. Znajduje to wyraz w zwiekszeniu
naktadéw na remonty oraz biezaca eksploatacje budynkéw komunalnych. Srodki na tego typu
dziatania pozyskiwane sg z wyzszych stawek czynszu (np. w Warszawie, Szczecinie,
Bialymstoku), co pozwala na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym.

W systemie dodatkéw mieszkaniowych, jako jedna z grup uprawnionych do otrzymania
takiego S$wiadczenia ustawodawca przewidzial, obok najemcéw oraz osob, ktérym
przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, takze wlascicieli mieszkan 1 doméw
jednorodzinnych. Majac na uwadze, iz dodatek ten przystuguje osobom znajdujacym sie w
trudnej sytuacji materialnej, trudno jest znalezé uzasadnienie dla zakwalifikowania do tej
grupy wiascicieli zajmowanych nieruchomodcei, czesto o znacznej wartodci, Trzeba zauwazy¢,
iz w przypadku takich os6b przejéciowe trudnosdci finansowe moga zosta¢ pokryte z ich
sprzedazy czy zamiany badZ pozyczki udzielonej pod zastaw nieruchomosei, co w przypadku
pozostatych uprawnionych do dodatku mieszkaniowego nie moze mie¢ miejsca.

Aktualny stan prawny

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

Ustawa okresla dwie podstawowe grupy zagadnien:
- zasady i formy ochrony praw lokatordw,
- zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zakresie ochrony lokatoréw ustawa okresla prawa i obowiazki wiascicieli i lokatorow, w
szczegolnosci zagadnienia dotyczace czasu trwania umowy najmu, kaucji zabezpieczajacej
naleznosci z tytulu najmu, trybu podwyzszania czynszu, zasad wypowiadania umowy najmu,
uprawnient do otrzymania lokalu socjalnego, itp.

Obecnie obowigzujace przepisy wprowadzaja zasade, ze wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
z poziomu przekraczajacego 3% albo jesli czynsz w wyniku dokonanej podwyzki przekroczy
3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku jedynie w okolicznogeiach okreslonych w
ustawie. Lokator moze Zzada¢ uzasadnienia podwyzki, a nastgpnie zakwestionowac jej
zasadnosé lub wysoko$é wnoszac do sqdu odpowiedni pozew. Rozstrzygajac spor sad moze
m. in. postugiwaé si¢ gromadzonymi i publikowanymi przez gminge danymi dotyczacymi
czynszow najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego
(tzw. lustro czynszowe).

Ustawa wprowadza zasade, zgodnie z ktdra tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe] nalezy do zadan wlasnych gminy. W
szczegolnosel gmina zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Wykonujac powyzsze zadania gmina moze wykorzystywaé wlasny zasob mieszkaniowy,
przez ktory nalezy rozumie¢ lokale stanowiace wlasnoé¢ gminy albo gminnych osob
prawnych lub spélek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw






budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych

podmiotow.

Ustawa przewiduje kilka specyficznych rozwiazan obowigzujacych w stosunku do

mieszkaniowego zasobu gminy:

- umowy najmu moga by¢ zawarte wylacznie na czas nieoznaczony (z wyjatkiem lokali
socjalnych, lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sytuacji, kiedy zawarcia umowy
na czas oznaczony zada lokator);

- stawki czynszu sa okreélane przez organ wykonawczy gminy, zgodnie' z zasadami
uchwalonymi przez radg gminy w wicloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy;

- rada gminy uchwala na pig¢ kolejnych lat wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w ktoérych ustala zasady prowadzenia gospodarki
remontowej, zasady polityki czynszowej, planowana sprzedaz lokalu, sposoby
zarzgdzania zasobem itd.;

- rada gminy uchwala réwniez szczegblowe zasady wynajmowania lokali, okreslajac, m.in.,
wysokosé dochoddéw uzasadniajaca oddanie w najem lokalu, warunki zamieszkiwania
kwalifikujace do ich poprawy, kryteria wyboru osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo
najmu itp.

Ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 71,
poz. 734, z péin. zm.)

W celu ochrony gospodarstw domowych stabszych ekonomicznie, wprowadzono w 1994 r.
system dodatkéw mieszkaniowych.

Uprawnienie do dodatku mieszkaniowego przystuguje osobom speliajacym réwnoczesnie
kilka kryteridéw:

1) posiadajacym tytul prawny do zajmowanego mieszkania (najemcy, osoby ktérym
przystuguje spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, wiasciciele mieszkan i doméw
jednorodzinnych) lub uprawnienia do lokalu zamiennego lub socjalnego;

2) ktoérych sredni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w
okresie trzech miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku o przyznanie dodatku
mieszkaniowego nie przekracza 175% najnizsze] emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 125% w pospodarstwie wieloosobowym. W przypadku gdy dochéd
na jednego czlonka gospodarstwa domowego jest wyzszy od okre$lonego wyzej, a
kwota nadwyzZki nie przekracza wysokosci dodatku mieszkaniowego, nalezny dodatek
obniza si¢ o t¢ kwote;

3) zajmowany lokal mieszkalny nie jest za duzy w stosunku do liczby oséb tzn. jezeli
powierzchnia uzytkowa zajmowanego lokalu nie przekracza powierzchni normatywnej
o wigcej niz 30%.

Dodatek mieszkaniowy stanowi rdznice pomiedzy wydatkami mieszkaniowymi
przypadajacymi na normatywng powierzchnig uzytkows zajmowanego lokalu mieszkalnego a
okreslong czgscia dochodéw gospodarstwa domowego.

Wydatkami sa $wiadczenia okresowe ponoszone przez gospodarstwo domowe w zwiazku z
zajmowaniem lokalu mieszkalnego, w tym:






1) czynsz;

2) oplaty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci w czesciach
przypadajacych na lokale mieszkalne w spoldzielni mieszkaniowe;;

3) =zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna;

4) odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego;

5) inne niz wyrmienione w pkt 1-4 oplaty za uzywanie lokalu mieszkalnego;

6) oplaty za energig cieplna, wodg, odbior nieczystosci statych i ptynnych.

W przypadku, gdy lokal mieszkalny nie jest wyposazony w instalacjg doprowadzajaca energie
cieplna do celow ogrzewania, w instalacj¢ cieplej wody lub gazu przewodowego =z
zewngtrznego Zrodia znajdujacego si¢ poza lokalem mieszkalnym, osobie uprawnionej do
dodatku mieszkaniowego przyznaje si¢ ryczalt na zakup opatu stanowiacy cze$é dodatku
mieszkaniowego.

Nalezy dodaé, iz od 2004 r. dodatki mieszkaniowe sg w calosci wyplacane z budzetéw gmin.
Dodatek mieszkaniowy przyznaje, na wniosek osoby uprawnionej do dodatku
mieszkaniowego, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, w drodze decyzji administracyjne;j.
Przyznany dodatek mieszkaniowy wyplacany jest zarzadcy budynku, za$ ryczalt
uzytkownikowi lokalu.

Ustawa z dnia 23 kwietna 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93, z
pdézn. zm.)

W sprawach nieuregulowanych przepisami wustawy o ochronie praw lokatorow (...),
zastosowanie znajduja postanowienia ustawy Kodeks cywilny. W szezegdlnosci
przedmiotowy akt prawny normuje kwestie:

— wspolnosci najmu lokalu matZzonkow,
— solidarnej odpowiedzialnosci za zaplate czynszu lokatoréw przebywajacych w lokalu,
— wstapienia w stosunek najmu lokalu 0séb uprawnionych w razie $mierci najemcy.

Przepisy Kodeksu cywilnego w tym zakresie stanowia, Ze jezeli nawigzanie stosunku najmu
lokalu majacego shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodziny nastapilo w czasie
trwania malzenstwa, malzonkowie bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki
majatkowe sa najemcami lokalu.

Wsp6lnosé najmu moze by¢ zniesiona jedynie z waznych przyczyn na mocy orzeczenia sadu
wydanego na zadanie jednego z matzonkow, przy odpowiednim zastosowaniu przepisow o
ustanowieniu w wyroku rozdzielnodci majatkowej. Co wigceej, taka wspolnosé nie moze byé
wylaczona przez malzenska umowe majatkowa.

Ustawa wprowadza zasade odpowiedzialnosci solidarnej, zgodnie z kidra za zaplate czynszu i
innych oplat zwigzanych z uzywaniem lokalu odpowiadajg solidarnie z najemca
zamieszkujace z nim osoby peloletnie. Odpowiedzialno$é tych osob ogranicza sie do
wysokoscl czynszu 1 tzw. innych oplat niezaleznych od wiasciciela za okres ich stalego
zamieszkiwania.

W razie §mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek
niebedacy wspdlnajemcq lokalu, dzieci najemey i jego wspéimaltzonka, inne osoby, wobec
ktérych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra






pozostawala faktycznie we wspélnym pozyciu z najemcqd. Osoby wymienione powyzej
wstgpuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym
lokalu do chwili jego $mierci. W razie braku oséb uprawnionych stosunek najmu lokalu
mieszkalnego wygasa. Przestankami umozliwiajacymi przejecie praw do lokalu jest zatem
bycie osoba uprawniong oraz wykazanie sig stalym zamieszkiwaniem z najemca w chwili
jego Smierci.

Warto wskaza¢ przy tym, ze w orzecznictwie sadowym utrwalony zostal poglad, ze katalog
0s6b uprawnionych do wstgpienia w najem lokalu ze wzgledu na konstytucyjna ochrone
prawa wiasnosci, nalezy interpretowac $cisle (np. uchwata SN z dnia 21 maja 2002 r. sygn. Iil
CZP 26/02). Ochrona praw lokatora w tym zakresie nie moze zatem przewyzsza praw
wlasciciela do dysponowania lokalem.

Potrzeba i cel uchwalenia projektowanej ustawy

Podstawe prawna w zakresie praw i obowigzkow wiascicieli lokali mieszkalnych i najemcow
stanowl wustawa o ochronie praw lokatoréw (...). Przedmiotowy akt prawny wypeknia
dyspozycjg art. 75 ust. 2 Konstytucji RP zgodnie, z ktérym ochrone praw lokatoréw okresla
ustawa. Konstytucja podnosi zatem obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych do
rangi dobra chronionego konstytucyjnie, co oznacza przyzwolenie na ingerencje w inne prawa
konstytucyjne, w tym m.in. prawo wlasnosci oraz zasady swobody gospodarczej.
Wprowadzenie ochrony praw lokatorow powoduje =zatem Kkonieczno$é wywazenia
sprzecznych interesdw obu stron stosunku prawnego, tj. zachowanie proporcji pomigdzy
prawami lokatoréw a prawami wiascicieli. Ponadto, projektowane w tej ustawie zmiany
winny spemiaé wytyczne wynikajace z wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka z
dnia 19 czerwca 2006 r. w sprawie Hutten-Czapska przeciwko Polsce. Trybunal stwierdzit
m.in., iz wladze nalozyly na wiascicieli lokali niewspdétmierne i nadmierne ciezary, ktdre nie
mogg by¢ nzasadnione realizowanym przez nie usprawiedliwionym interesem spoleczenstwa.
Wobec powyzszego zaakcentowane zostalo, ze prawa lokatoréw jak i wilascicieli musza
pozostat w rownowadze, co oznacza, Zze ochrona lokatoréw nie moze doprowadza¢ do
catkowitego uniemozliwienia korzystania przez wiasciciela z jego wiasnosci.

Ponadto ustawa o ochronie praw lokatorow (..) okreéla obowigzki gmin w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoinoty samorzadowej. Nalezy podkreslié, ze
wzajemne uprawnienia stron umowy dotyczace] uzywania lokalu mieszkalnego powinny
uwzgledniaé nie tylko ochrong praw lokatora, ale tez prawa 1 obowigzki, jakie ma wlasciciel.
W szczegdlnosci nalezy zwrdcié uwage na fakt, iz to gmine ustawodawca zobowiazat do
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j,
m.in. poprzez zapewnienie lokali socjalnych, zamiennych i =zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wskazane wyzej obecnie
obowigzujace regulacje prawne w tym zakresie powoduja natomiast, Ze sytuacja prawna
lokatora jest na tyle uprzywilejowana, iz w praktyce ograniczenia praw wlasciciela
uniemozliwiajg mu racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym, a co za tym idzie
réwniez realizacje natozonych na niego obowiazkéw wobec mieszkancéw dotyczacych
zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. Majgc na uwadze fakt, iz podstawa dziatan
podejmowanych przez wiasciciela w stosunku do lokatoréw sg przepisy prawa, jedynym
sposobem zmiany tego stanu jest przyjgcie innych rozwiazan ustawowych. Podobnie jedyng
mozliwoscig zracjonalizowania systemu dodatkéw mieszkaniowych polegajacego na






zawgzeniu katalogu osob, ktérym przyshuguje prawo do otrzymania dodatku mieszkaniowego
jest odpowiednia zmiana uregulowan zawartych w ustawie o dodatkach mieszkaniowych.

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu
mieszkaniowego

Zgodnie z obecnie obowiazujaca definicja ustawowa przez mieszkaniowy zasob gminy nalezy
rozumie¢ lokale stanowiace zaréwno wiasnos¢ gminy jak i gminnych oséb prawnych fub
spolek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Powyzsza definicja jest zrodlem watpliwosci interpretacyjnych i wystepujacych w praktyce
probleméw zwiazanych z jej stosowaniem. Literalne brzmienie przepisu wskazuje bowiem, iz
do zakwalifikowania lokalu jako nalezacego do mieszkaniowego zasobu gminy, wystarczy,
by lokal stanowil wlasnos¢ spotki handlowej utworzonej z udziatem gminy. Nie jest natomiast
istotny aktualny stan prawny, czyli odniesienie si¢ do posiadania bad# braku posiadania przez
gming udziatu w spélce w chwili obecne;j. Takie rozumienie definicji mieszkaniowego zasobu
gminy powoduje nieuzasadniony obowiazek stosowania gminnej polityki mieszkaniowej
prowadzonej na podstawie stosownej uchwaly w stosunku do zasobéw 0s6b prawnych, w tym
réwniez prywatnych, czyli tych, w ktérych gminy nie posiadaja obecnie zadnych udziatow.
Jest to konsekwencjg faktu, iz o stosowaniu gminnej polityki mieszkaniowej, ze wszystkimi
zwigzanymi z nig ograniczeniami dotyczacymi wykonywania prawa wlasnosci, przesadza
zgodnie z literalnym brzmieniem definicji, przestanka odnoszaca sie do majacego miejsce w
przesziosci powstania sp6tki.

Ponadto w doktrynie, obok zaprezentowanej powyzej interpretacji pojecia ,,spdtki handlowej
utworzonej z udzialem gminy” pojawiaja si¢ takze inne koncepcje, zgodnie z ktdrymi
proponuje sig, aby za uznaniem czy okreslony lokal stanowiacy wiasnosé spotki handlowej z
udziatem gminy wchodzil w sklad zasobu mieszkaniowego decydowat sam fakt pozostawania
gminy w tej spélce jako wspolnika, bez wzgledu na wysokos¢ jej udzialu w spélce. Inny
poglad zaldada, ze przepis ten dotyczy spélek, w kidrych gmina ma pozycje dominujaca.

Proponuje si¢ zatem zmiang definicji zasobu mieszkaniowego gminy i objecie nig wylacznie
lokali, w stosunku do ktdrych gminie przyshuguje prawo wlasnosci oraz tych, ktére pozostaja
w jej posiadaniu samoistnym. W konsekwencji gminy beda realizowaé polityke
mieszkaniowg oparta o stosowne uchwaly w zasobach wlasnych oraz lokalach bedacych
wlasnodcia innych podmiotow, ktérymi pminy dysponowaé beda na podstawie umoéw
cywilnoprawnych.

Przyjecie proponowanej zmiany wyeliminuje ww. watpliwosci interpretacyjne.,

Stosownie do powyzszych rozwigzan, projektowane zmiany powinny takze objaé definicje
publicznego zasobu mieszkaniowego, tj. w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego beda
wchodzi¢ lokale stanowiace wlasno$é jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Paristwa.
Skutkiem takiej deregulacji bgdzie wejscie gmin w relacje rynkowe w zakresie realizacji
polityki mieszkaniowej, czego skutkiem bedzie rozszerzenie instytucji podnajmu, w
szczegolnoscl w odniesieniu do gmin, kidre posiadaja niewielki zasdéb mieszkaniowy.






2) Umozliwienie gminie i innym jednostkom samorzadu terytorialnego zawierania
umow najmu lokali mieszkalnych na czas oznaczony

Obecnie obowiazujace przepisy dopuszczaja zawarcie przez jednostki samorzadu
terytorialnego umowy najmu na czas oznaczony wylacznie w odniesieniu do lokali socjalnych
i zwiazanych ze stosunkiem pracy oraz jezeli zawarcia umowy na czas oznaczony zada sam
lokator, Taki stan uniemozliwia jednostkom samorzadu terytorialnego prowadzenie
racjonalnej polityki mieszkaniowej,

Proponowana zmiana, znoszgca powyzsze ograniczenie w najmie lokali wchodzacych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego, pozwoli na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
wylacznie 0s6b rzeczywiscie niebedacych w stanie samodzielnie zapewnié¢ sobie mieszkania
{osoby ubogie, osoby opuszczajace dom dziecka, itp.).

Kryteria, ktére dane gospodarstwo domowe bgdzie musialo spelié¢ zeby umowa taka mogta
zostaé przedhuzona, ustalane beda np. w stosownych uchwatach organdéw stanowigcych
jednostek samorzadu terytorialnego. W konsekwencji osoby zamoZne niespehiajace
ustalonych warunkdw, beda musialy po wygasniecin umowy najmu opuseié lokal, a jednostka
samorzadu ,,0dzyskane™ mieszkanie bedzie mogla wynaja¢ osobie do tego uprawnionej na
podstawie uchwaty.

Proponowana zmiana stanowi takze wyjscie na przeciw oczekiwaniom samorzadow, ktérych
czgstym postulatem jest dopuszczenie zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych na czas
oznaczony. W ocenie wnioskodawcow, mozliwosci gmin w zakresic zwigkszania zasobu
mieszkaniowego sa bardzo ograniczone — nowych lokali mieszkalnych przybywa niewiele, a
ponadto czegs$é zasobu wyprzedawana jest dotychczasowym najemcom. W efekeie rosnie
liczba 0s6b oczekujacych na uzyskanie pomocy mieszkaniowej. Sugerowane nowe przepisy
maja na celu pomoc gminom w tym zakresie poprzez wlatwienie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Zgodnie z zasada ochrony praw nabytych, proponowana zmiana bedzie sie odnosi¢ wylacznie
do umdéw najmu zawieranych po wejsciu w Zycie ustawy. Do wezednigjszych umow beda
mialy zastosowanie przepisy dotychczas obowiazujgce.

3) Wprowadzenie zasady, Ze bazowa stawka czynszu w publicznym zasobie
mieszkaniowym powinna pokrywaé c¢o najmniej Koszty utrzymania
nieruchomosci

Nie ma mozliwosci prowadzenia racjonalnej i efektywne) polityki mieszkaniowej w sytuacji,
gdy czynsze nie pokrywajg kosztéw utrzymania nieruchomosci. Nie mozna pominaé faktu, iz
$rodki gminy sa de facto $rodkami jgj mieszkancéw. Aktualnie gmina (lub inna jednostka
samorzadu terytorialnego) nie tylko musi zdoby¢ srodki finansowe na powigkszenie zasobu
mieszkaniowego, ale takze ponosi¢ koszty utrzymania biezacego zasobu. Taka sytuacja
zazwycza) przekracza jej mozliwosci finansowe, co znajduje odzwierciedlenie w niskim
standardzie zasobow i niewystarczajacym przyroscie liczby nowych lokali.

Ponadte utrzymywanie w dalszym ciggu ogromnych dysproporcji w wysokosci czynszu
najmu pomigdzy lokalami nalezacymi do publicznego zasobu mieszkaniowego a pozostatymi
lokalami nie znajduje uzasadnienia, gdyz od 2005 r. istnigje mozliwo$¢ stosowania obnizek






czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym dla gospodarstw domowych o mniskich
dochodach, a ponadto takie osoby mogg skorzystaé z systemu dodatkéw mieszkaniowych.
Zgodnie z prezentowang propozycja zmian przepisOw, bazowa stawka czynszu dla danego
lokalu powinna pokrywaé co najmniej wysokos¢ przypadajacych na ten lokal kosztéw
utrzymania budynku.

Wysokos¢ stawek czynszu najmu gmina bedzie mogta ustala¢ na dwa sposoby:

1) gmina wyznacza jedng bazows stawke czynszu dla danej jednostki terytorialnej (np.
dzielnicy lub calej gminy), pozwalajaca na pokrycie co najmniej kosztéw utrzymania
wszystkich lokali komunainych w niej si¢ znajdujacych,;

2) gmina wyznacza jedna bazowa stawke czynszu najmu lokalu komunalnego dla kazdej
nieruchomesci oddzielnie, pozwalajgca na pokrycie co najmniej kosztow utrzymania
wszystkich lokali komunalnych wchodzacych w skiad tej nieruchomodci, po
uwzglednieniu prognozowanych obnizek czynszu przystugujacych najemecom.

Proponuje sig¢, aby zasady kalkulowania wysokosci czynszow najmu lokali komunalnych w
danej jednostce terytorialnej byly okreslone w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry jest uchwalany przez rade gminy. Wybo6r metody
ustalania stawek czynszu dla danej jednostki terytorialnej bedzie nalezat do gminy.

Celem projektowanych rozwigzan prawnych jest zapewnienie gminie elastycznosci w
okredlaniu bazowych stawek czynszu przy uwzglednieniu faktu, iz czynsze maja pokrywac
faktyczne koszty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci.

Jednoczesnie dostrzegajac potrzeby najemcéw o niskich dochodach, utrzymany bedzie system
znizek, o ktérych mowa w ustawie o ochronie praw lokatoréw, stosowany w stosunku do
bazowych stawek czynszéw, a dodatkowe wsparcie stanowi¢ bedzie system dodatkow
mieszkaniowych,

4) Oddanie do wylacznej wlasciwosei sgdu orzekania o uprawnieniach do
otrzymania lokalu socjalnego

W obecnym stanie prawnym przepis art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...),
wymienia kategorie osob, ktorym obligatoryjnie przystuguje prawo do lokalu socjalnego w
przypadku orzekania o eksmisji z zajmowanego lokalu. W odniesieniu do pozostatych osdb o
prawie do lokalu socjalnego decyduje sad badajac ich sytuacje materialna i rodzinng (art. 14
ust. 3). Takie uregulowanie kwestii prawa do lokalu socjalnego przy eksmisji nie sprawdza sie
w praktyce, gdyz wielokrotnie osoby kwalifikujace sie do katalogu os6b, ktérym przystuguje
obligatoryjne prawo do lokalu socjalnego w rzeczywistosci maja mozliwosci samodzielnie
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, a wigc nie powinny otrzymywac rodzaju pomocy
spolecznej w postaci lokalu socjalnego.

Wobec powyZszego uzasadnione jest wyeliminowanie z ustawy przepisu obligujacego sad do
przyznawania prawa do lokalu socjalnego (art. 14 ust. 4). Sad bedzie mial wowcezas
mozliwos¢ kazdorazowego badania sytuacji majatkowe] 1 rodzinnej konkreinego
eksmitowanego lokatora i ewentualnego przyznania prawa do lokalu socjalnego na podstawie
art. 14 ust. 3 ustawy,

Warto przy tym zauwazy¢, ze na mocy ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783, z pdzn. zm.), do art. 14 dodany






zostal ust. 7, zgodnie z ktérym przepisu ust. 4 nie stosuje sie do osdb, ktére utracily tytul
prawny do lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem
0sdb, kitdre byly uprawnione do uZzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego
nawigzanego ze spéldzielnia mieszkaniows albo z towarzystwem budownictwa spolecznego.
Z powyzszego wynika, ze sad rozpatrujgc sprawg¢ o nakazanie oproznienia lokalu nie ma
obowigzku przyznawac tym osobom uprawnienia do otrzymania mieszkania socjalnego z
zasobow gminy, prawo takie moze natomiast by¢ zasadzone w oparciu o art. 14 ust. 3.
Wylaczenie stosowania art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w stosunku do
wspomniane]j kategorii oséb oznacza, ze osobom tym nie nalezy sig obligatoryjne przyznanie
prawa do lokalu socjalnego. Jednakze zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r.,
przepis art. 14 ust. 7 znajduje zastosowanie do uméw najmu zawartych od dnia 1 stycznia
2005 r.

Nalezy przy tym wskazad, ze nowelizacja przepisu art. 1046 ustawy z dnia 17 listopada 1964
r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296, z pozn. zm.), dokona
ustawg z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 172, poz. 1804), wprowadzita instytucje ,,tymczasowego
pomieszezenia”, ktéra ma shuzyé wyeliminowaniu mozliwosci przeprowadzania eksmisji bez
dostarczania schronienia dla eksmitowanego diuznika, a w konsekwencji zapobiegaé
bezdomnosci. Stosownie do treSci przepisu, komornik wykonujac obowiazek oprdznienia
lokalu shizacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dluznika na podstawie tytutu
wykonawezego, z ktorego nie wynika prawo dhuznika do lokalu socjalnego lub zamiennego,
wstrzymuje si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe
pomieszezenie lub gdy diuznik znajdzie takie pomieszczenie. Pomieszezenie tymczasowe
moze rowniez wskaza¢ wiasciciel (wierzyciel). Wobec powyzszego, osobom, ktérym sad nie
przyzna uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, przystugiwaé bedzie uprawnienie do
otrzymania tymczasowego pomieszczenia.

Reasumujac, proponowana nowelizacja przepiséw wprowadzi jednolite reguly okreslajace
sytuacje¢ prawng wszystkich najemcéw lokali. Ponadio spowoduje, ze przyznawanie
uprawnienia do lokalu socjalnego nalezalo bedzie do decyzji sadu, ktory orzekajac w tym
przedmiocie zobowiazany bedzie zbadaé sytuacjg materialng i rodzinng os6b ubiegajacych sie
o ten lokal. Zatem rozstrzygniecie o przyznaniu lokalu socjalnego uzasadnione bedzie stanem
faktycznym, trudng sytuacja, w jakiej znajduje sie dana osoba czy rodzina. Wyeliminowany
zostanie natomiast automatyzm, ktory narzucajq obecnie ocbowiazujace przepisy.

5) Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzgcych w sklad publicznege zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepiséw Kodeksu
cywilnego (przepisy dotyczgce wstgpienia w najem po Smierci najemcy)

Obowiazujace rozwigzania prawne umoziiwiajace wstgpienie w stosunek najmu lokali
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego kazdemu, bez wzgledu na
zaistnienie faktycznych przestanek uzasadniajgcych skorzystanie przez dang osobe z tej formy
wsparcia, stanowi nieuzasadnione odstepstwo od podstawowej idei, jaka powinna przesadzac
o sposcbie wykorzystania tego zasobu. Zasob tworzony jest przede wszystkim przez gminy i
shizy¢é ma realizacji natozonych na gming zadan zwiazanych z tworzeniem warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Przepisy expressis verbis
stanowia, ze powyzsze dziatania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowe] nalezg do zadan wlasnych gminy.
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Jeszeze pod rzadami ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, w orzeczeniu z dnia 23 pazdziernika 1995 r. (sygn. K 4/95) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzil, ze ,, art. 4 ustawy o najmie lokali w nader ogolnym sformutowaniu
“zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzqdowe" ustanawia nowe
zadanie wlasne gminy jako jednostki samorzqdu terytorialnego, nie przewidziane w otwartym
- ¢o nalezy podkresli¢ - katalogu tych zadar zamieszczonym w art. 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzqdzie terytorialnym. Z uwagi na wspomniang wyzej ogolnosé przepis art. 4
nalezy rozumie¢ jako wyznaczajqcy pewnq sfere wilasciwosci rzeczowej i, co za tym idzie,
okre§lajacy kierunek dzialan gminy podejmowanych w tej sferze w wyznaczonych dia
organéw gminy formach prawnych i przy pomocy posiadanych przez gming srodkow. (...).
Jest oczywiste, ze funkcja wymieniona w art. 4 ustawy o najmie lokali jako zadanie wiasne
gminy nie oznacza ani tego, ze zaspokajanie poitrzeb mieszkaniowych jej mieszkaricéw nalezy
tylko do gminy (z jednej strony, z pominieciem samych zainteresowanych, a z drugiej - z
wylqczeniem mozliwosci nalozenia w tym zakresie przez ustawy obowiqzkéw na inne, poza
gming, organy wladzy publicznef), ani tez tego, ze wynika zer obowiqzek gminy pelnego
zaspokojenia wszystiich potrzeb mieszkaniowych mieszkavicow gminy, ktéry musi byé
wykonany w przewidzianym terminie i przy pomocy wszystkich dostegpnych gminie srodkow,
kosztem nawet innych zadan i innych - poza mieszkaniowymi - potrzeb mieszkarvicow. W tym
odniesieniu zwraca uwage stylizacja przepisu art. 4 - jest w nim bowiem mowa o
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nie o ich zaspokojeniu. Art. 4 ustawy o najmie lokali
- przy podanym wyzej rozumieniu jego iresci - nie stwarza przestanek do skonstruowania
prawa podmiotowego, na podstawie ktdrego mieszkaricowi gminy przysiugiwaloby roszczenie
o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.”

Podobne stanowisko wyrazit Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z dnia 25 czerwca 2008 r.
(Sygn. akt III CZP 37/08). W orzeczeniu tym stwierdzone zostalo, ze ,,uchwala rady gminy
podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 VI, 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jed. tekst: Dz.U. z
2005 r., Nr 31, poz. 266, ze zm.) nie stanowi podstawy roszczenia o zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego dla osoby spelniajqcej kryteria przewidziane w tej uchwale.”

Przyznanie prawa do lokalu mieszkalnego pochodzacego z publicznego zasobu
mieszkaniowego stanowi¢ powinno wsparcie dla tych oséb, ktore znajduja sie w trudnej
sytuacji materiainej i rodzinnej. Aktualnie system prawny nie przewiduje jednak
mechanizméw, ktére umozliwilyby podmiotowi dysponujacemu zasobem publicznym
racjonalne rozporzadzanie lokalami mieszkalnymi w przypadku $mierci najemcy lokalu.

Wstapienie w stosunek najmu okreslonych os6b zamieszkujacych z najemca w chwili jego
smierci skutkuje pozbawieniem wiasciciela wplywu na okreslonag treéé tego stosunku, bowiem
uprawniony z mocy prawa wstepuje w sytuacj¢ dotychczasowego najemcy. Proponowane
jest zatem przyjecie regulacji, stanowigcej przepis szczegolny w stosunku do art. 691 Kodeksu
cywilnego, ktéra wylaczalaby jego stosowanie w przypadku $mierci najemcy lokalu
wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego.

W przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzacego w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego umowa najmu wygasa. Matzonek niebgdacy wspdinajemea lokalu, dzieci
najemcy i jego wspolmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowiazany do
swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu
z najemca, zamieszkujacy z najemcg w chwili émierci, bedg mieli prawo wystgpié do
wynajmujacego z wnioskiem o zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu. Wiasciciel
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(lub posiadacz samoisiny) lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego
bedzie wowezas dokonywal weryfikacji poziomu dochodéw osigganych w ostatnim roku
przez gospodarstwo domowe osoby ubiegajace] sig 0 prawo zawarcia umowy najmu.
Weryfikacja dochodéw bedzie polegala na poréwnaniu ich wysokodci z kryterium
dochodowym ustalonym przez wynajmujacego (przykladowo w gminie - przez rade gminy).
W razie osiggania przez dane gospodarstwo domowe dochodéw przekraczajacych kryterium
dochodowe, umowa najmu lokalu moze nie zostaé zawarta, a zamieszkujace w lokalu osoby
‘beda mialy obowigzek opréznienia mieszkania w terminie 6 miesiecy od chwili odmowy
zawarcia przedmiotowego stosunku prawnego z tego powodu. Natomiast osoba, ktorej
gospodarstwo domowe osigga dochdd nieprzekraczajacy stawki okre$lonej w stosownej
uchwale rady gminy (powiatu itp.), bedzie uprawniona do zawarcia umowy najmu lokalu z
danego zasobu mieszkaniowego. Przewiduje sig, ze wynajmujacy bedzie mogt zaoferowaé
zawarcie umowy najmu przedmiotowego mieszkania albo innego lokalu spehiajacego
wymogi lokalu zamiennego, przy czym odmowa =zawarcia zaoferowanej przez
wynajmujacego umowy bgdzie réwnoznaczna z koniecznoscia opréznienia zajmowanego
mieszkania w terminie 6 miesigcy od dnia otrzymania oferty. Wynajmujacy bedzie
zobowiazany przedstawi¢ propozycie¢ umowy najmu w terminie 2 miesiecy od $mierci
najemcy.

Od chwili $mierci najemcy do dnia zawarcia umowy najmu lub uplywu terminu, w ktorym
lokal winien by¢é oprézniony, osoby pozostajace w lokalu wnosza oplaty w wysokosci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiszane oplacaé, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Po uplywie terminu, w ktérym lokal mieszkalny powinien
zosta¢ oprozniony, zastosowanie znajdg odpowiednie przepisy ustawy o ochronie praw
lokatorow (...), (w szczegdlnosci art. 18 ust, 2).

Przedmiotowa zmiana umozliwia¢ bgdzie gminom lepsze wywiazywanie si¢ z ustawowego
obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych danej wspéinoty samorzadowe], ze
szczegolnym podkreslentem zaspokajania potrzeb gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Projektowane rozwigzania prawne wpisuja sie¢ W wyznaczony przez orzecznictwo trend
silniejszego akcentowania roli gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin
osiggajacych niskie dochody, przy jednoczesnym podkresleniu braku obowigzku pelnego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich czlonkéw wspdlnoty samorzgdowej.
Projektowane zmiany pozwalalyby na przeznaczenie dla oséb potrzebujacych  lokali
komunalnych zwalnianych przez zmarlych najemcéw, a ponadto umozliwi lepsze
dopasowanie posiadanego zasobu mieszkaniowego do potrzeb lokalnej spolecznoéci, np. w
przypadku, gdy po $mierci najemey w lokalu o powierzchni uzytkowej 70 m? pozostaje jedna
osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu. W sytuacji takiej gmina moglaby
zaproponowa¢ wynajem innego mieszkania, spelniajgcego kryteria co najmniej lokalu
zamiennego, a odzyskany w ten sposéb lokal moéglby by¢ wynajety osobom bardziej go
potrzebujacym, np. rodzinie wielodzietne;.

Prawo wstgpienia w najem powstaje z chwily $mierci najemcy. Obecnie obowiazujace
przepisy beda stosowane, gdy najemca zmart przed dniem wejscia w Zzycie projektowanej
ustawy. Jezeli natomiast prawo wstapienia w najem powstalo po dniu wejscia w zycie
projektowanych rozwigzan zastosowanie maja przepisy nowe.






6) Reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych polegajaca na utrzymaniu
dodatkow tylko dla lokatoréow

Celem systermu dodatkdéw mieszkaniowych jest stworzenie mechanizmu pozwalajacego na
udzwigniecie przez osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej cigzaru zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych. Podstawowa przestanka udzielenia pomocy w postaci
dodatku mieszkaniowego jest zatem sytuacja materialna. Aktualnie system dodatkow
mieszkaniowych obejmuje zar6wno najemcow, jak i wlascicieli domow i mieszkan oraz
osoby, ktérym przyshuiguje wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w spéldzielni
mieszkaniowe;j.

Trudno jest uznaé za osobg Zle materialnie sytuowang wiasciciela lokalu, domu lub osobe
posiadajaca wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, poniewaz posiadane przez nich
nieruchomosei maja ogromna warto$é. W razie zaistnienia trudnosci finansowych taka osoba
moze dysponowaé prawem do domw/mieszkania, a uzyskane S$rodki przeznaczy¢é na
zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposob. Wobec powyzszego
uzasadnione jest ograniczenie uprawnienia do dodatkow mieszkaniowych tylko do lokatorow.
Taka zmiana — zbiezna z systemami pomocy finansowe] funkcjonujacej w innych krajach
europejskich — pozwoli na zwigkszenie wysokosci wyplacanych dodatkdéw mieszkaniowych
osobom uprawnionym, co przyczyni si¢ do zrekompensowania im wzrostu wysokosci
czynszow, m.in. spowodowanych zmiang w definicji publicznego zasobu mieszkaniowego.

Warto dodaé, ze wielokrotnie obecni wladciciele mieszkan lub osoby posiadajgce
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego uzyskaly te prawa do lokalu uiszczajac w
zamian relatywnie niewielkie kwoty, co faktycznie stanowilo swego rodzaju daleko idacg
pomoc z zakresu finanséw publicznych (wykupywane z bonifikatg mieszkania komunalne lub
mieszkania spoldzielcze budowane przy pomocy kredytéw finansowanych przez panstwo,
interwencjonizm panstwa w zakresie nabywania nieruchomosci czy oddluzania spotdzielni
mieszkaniowych). Koszty tego rodzaju pomocy rozkladajq si¢ na ogot spoleczenistwa i brak
jest uzasadnienia dla dalszego dotowania wlascicieli mieszkan.

Zaktada sig wprowadzenie przepiséw przejsciowych, ktore beds przewidywaly system
stopniowego obnizania wysokosci wyplacanych dodatkdéw mieszkaniowych ww. osobom.

Projekt zalozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie ustawy o
dodatkach mieszkaniowych nie zostal zgloszony do Planu pracy Rady Ministréw na 2011 r,

Mozliwosé podjecia alternatywnych, w stosunku do uchwalenia projektowanej
ustawy, srodkow umoziliwiajqcych osiqgniecie celu

Obecnie zagadnienia, ktorych dotycza projektowane zmiany legislacyjne, uregulowane sg w
akcie rangi ustawowej. Ustawa stanowi podstawe podejmowania dziatan przez jednostki
samorzadu terytorialnego oraz okrefla prawa i obowigzki os6b korzystajacych z zasobow
mieszkaniowych 1 systemu dodatké4w mieszkaniowych. Z uwagi na powyzsze zmiana zasad
funkcjonowania istniejacego systemu mozliwa jest tylko i wylacznie poprzez nowelizacje
obowigzujacych aktow prawnych.
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Przewidywane skutki finansowe uchwalenia projektowanej ustawy i Zrodia ich

pokrycia

Projektowane rozwigzania prawne maja przede wszystkim charakter regulacyjny i nie
spowoduja zwigkszenia wydatkéw lub zmniejszenia dochodéw jednostek sektora finansdw
publicznych w stosunku do wielkodci wynikajacych z obowigzujacych przepiséw.
Wprowadzane zmiany legislacyjne majq zapewni¢ instrumentarium prawne pozwalajace na
efektywniejsze gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym i dysponowanie
Srodkami finansowymi poprzez umozliwienie zaadresowania podejmowanych dziatan do
osob realnie najbardziej potrzebujacych. Celem projektowanych przepisow jest
zracjonalizowanie i zwigkszenie efektywnosci zar6wno dysponowania lokalami znajdujacymi
si¢ w publicznym zasobie mieszkaniowym, jak i Srodkami finansowymi przeznaczanymi na
szeroko pojgte  zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej.
Dysponowanie Srodkami finansowymi dotyczy¢ bedzie tych $rodkow, ktorymi juz w obecnie
obowigzujacym stanie prawnym dysponuja jednostki samorzadu terytorialnego. Umozliwiona
zostanie jedynie bardziej efektywna ich alokacja, bardziej korespondujaca z potrzebami
obywateli i zapewniajaca jednostkom samorzadu terytorialnego wigksze mozliwosci
zaspokajania tych potrzeb.

Projektowane rozwiazania prawne powiazane sg systemowo i uzupelniaja sig. W
szczegolnosci, jesli chodzi o propozycje dotyczace zasad ustalania czynszu w publicznym
zasobie mieszkaniowym i zmiany w systemie dodatkéw mieszkaniowych.

Rozstrzygnigcia zwigzane z nowymi zasadami ustalania wysokosci czynszu w zasobie
publicznym umozliwig skuteczniejsze w relacji do zamierzonych celéw dysponowanie
srodkami finansowymi: zmniejszenie wydatkéw gmin na biezgce utrzymanie lokali w
zasobach jednostek samorzadu terytorialnege i jednoczesnie mozliwosé przeznaczenia
srodkéw na przeprowadzanie remontdw i utrzymanie istniejacych zasobéw w stanie
niepogorszonym oraz na powickszanie istnicjacego zasobu mieszkaniowego w celu
skuteczniejszego zaspokajania potrzeb obywateli.

Ograniczenie kregu adresatéw systemu dodatkéw mieszkaniowych pozwoli na zwigkszenie
kwot dodatkéw wyplacanych lokatorom w zwigzku z proponowanymi zmianami zasad
ustalania wysokos$ci czynszow, co w ogolnym rozrachunku oznacza wydatkowanie kwot w
takich samych wielkoSciach, jednakze w efektywniejszy sposob. Gminy bedg mialy
mozliwos¢ skorelowania rozwigzan dotyczacych zasad ustalania stawek czynszow i
wysokosci wyplacanych lokatorom dodatkéw mieszkaniowych w zaleznogei od sytuacji oséb
potrzebujacych i swoich mozliwodei finansowych w celu bardziej adekwatnego do
osiggnigcia celu adresowania wsparcia.

Zalozenia przyj¢te do oszacowania przewidywanych skutkéow finansowych
Przedstawione w dalsze] czedci dokumentu analizy dotyczace przewidywanych skutkow
finansowych projektowanych zmian legislacyjnych przeprowadzone zostaly przy
wykorzystaniu nastepujacych danych:

- zasoby mieszkaniowe gmin tworzy 1.062,8 tys. mieszkan o powierzchni 47,97 min m?
($rednia powierzchnia lokaln mieszkalnego w zasobie wynosi wiec 45,1 m2)’,
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- przecietne stawki czynszow w zasobach komunalnych wyniosty 3,63 zt za 1m?® mieszkania
miesiecznie’,

- zadluzenie w okresie powyzej 3 miesiecy mialo 23,3% lokatoréw komunalnych zasobow
mieszkaniowych’,

- inflacja wedlug prognozy przedstawionej przez Ministerstwo Finanséw wynosié bedzie:
2,3% w2011 1.12,5% w 20121 2013 1.5,

- prognozowane wysokosci stawek czynszu®.

Ponizsze symulacje wykonane zostaly przy wykorzystaniu danych dotyczacych tylko zasobu

mieszkaniowego gmin z uwagi na fakt, iz zasdb ten stanowi powyzej 90% publicznego
zasobu mieszkaniowego.

Nowe zasady ustalania bazowej stawki czynszu

Tabela nr 1
srednia teoretyczne rzeczywiste Srednia rzeczywiste
owierzchnia | miesicczna roczne ¥ roczne miesigezna | teoretyczne | " roczne
P zasobua wysogkué ¢ wplywy z wplywy z wysokosé roczne wplywy z
rok mieszkanioweso | czynsza w tytulu tytuln inflacja CZyNSZu wplywy z tytulu
min & uiem chg czynszéw wg | CZynsziw wg wg tytulu CZYNSZU Wg
E zasaﬁcrl obecnych obecnych nowych CZYnszu nowych
zasad zasad zasad ! zasad
min m* zZim? mln z} min zi % zim* min z} min zI
i 2 3 4 5 6 7 8 9
2009 47,97 3,63% 174,13 133,38 - 7,30 350,18 268,24
2011 47,97 6,274 300,77 230,39 2,3% 7,47 358,24 274,41
2012 47,97 6,89 330,51 253,17 2,5% 7,63 367,19 281,27
2013 47,97 7,58 363,61 278,53 2,5% 7,85 376,37 288,30

Dane zaprezentowane w tabeli nr 1 dotycza wplywu projektowanych zmian w zakresie zasad
ustalania stawek bazowych czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy. Nalezy zwroci¢ uwage
na fakt, ze przedstawione wartosci liczbowe nie uwzglgdniajg istnienia systemu znizek, kt6re
stosowane s3 obecnie 1 beda stosowane w przysztodci w odniesieniu do bazowych stawek

"Gléwny Urzad Statystyczny ,,Gospodarka mieszkaniowa w 2009 1.”.
fWytyczne dotyczace stosowania jednolitych wskaznikéw makroekonomicznych bedacych podstawe
oszacowania skutkéw finansowych projektowanych ustaw, Minister Finansow, Warszawa 31 grudnia 2010 1.
? Ewa Bartosik, Komunalna gospodarka mieszkaniowa, raport roczny miast uczestniczacych w Systemie Analiz
Samorzadowych (dane za rok 2007).
'® Wplywy teoretyczne gmin zdyskontowane o odsetek zaleglosci czynszowych przekraczajacych 3 miesiace.
" Prognozowana wysokos¢ czynszu — Ewa Bartosik, Komunalna gospodarka mieszkaniowa, raport roczny miast
uczestniczacych w Systemie Analiz Samorzadowych (dane za rok 2007).
12 Wplywy teoretyczne gmin zdyskontowane o odsetek zaleglosdci czynszowych przekraczajacych 3 miesiace.

? Srednia stawka czynszu wg badania Instytutu Rozwoju Miast ,Informacje o mieszkalnictwie - wyniki
monitoringu za 2009 r.”
 Prognozowana wysokosié czynszu — Ewa Bartosik, Komunalna pospodarka mieszkaniowa, raport roczny miast
uczestniczacych w Systemie Analiz Samorzadowych (dane za rok 2007).
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czynszu, & wplywajg na obnizenie rzeczywistego poziomu wplywoéw uzyskiwanych przez
gminy. Zaprezentowane dane dotyczace wplywow z tytuhi czynszow majg zatem charakier
prognozy bedacej wartoscia maksymalng, uwzgledniajacej jedynie fakt, iz 23,3% lokatoréw
posiada zadhuzenie z tytutu oplat czynszowych wystepujace przez okres powyzej 3 miesigcy —
z uwagi na powyzsze dokomujgc oszacowania poziomu rzeczywistych wplywow z tytuha
czynszow skorygowano wartos¢ podana w kolumnie 8 tabeli o odsetek osdb zalegajacych z
platnoscia czynszu.

Wprowadzenie nowych rozwigzan prawnych w zakresie ustalania stawek bazowych czynszu
zwigkszy wplywy uzyskiwane przez gminy z tego tytuln. Poréwnanie kwot wplywéw
obliczonych wg obecnych zasad 1 nowych wykazuje wzrost (kolumny 5 i 9 tabeli). Nalezy
podkreslic, ze omawiane szacunki wplywow z tytutu czynszoéw nie uwzgledniaja stosowanego
indywidualnie przez dana gmine systemu znizek dla lokatorow. Jednakze mozna zalozyé, ze
system obnizek czynszu po wprowadzeniu nowych rozwiazan prawnych stosowany bedzie
przynajmniej na taka skalg jak obecnie ze wzgledu na niewielki zakres zmian, je$li chodzi o
katalog os6b uprawnionych do korzystania z tego zasobu'’, zatem ww. wielkodei dotyczace
wplywow odnosza sie do ujmowanych w analogiczny sposéb wplywdw i stanowig dla siebie
wazny, jeéli chodzi o skutki finansowe, punkt odniesienia umozliwiajacy szacunkowe ich
poréwnanie.

Wskazujac wzrost poziomu wplywdow gmin z tytulu czynszéw nalezy odnotowaé¢ mozliwosé
pozytywnego oddzialtywania tego wzrostu, jedli chodzi o niwelowanie skali
niedoinwestowania gminnego zasobu mieszkaniowego, niskich nakladow na remonty i
biezaca eksploatacje budynkdéw komunalnych oraz zbyt maly liczbe lokali dostepnych dla
potrzebujacych. Wigksze wplywy z tytulu czynszéw, pokrywajace co do zasady koszty
utrzymania nieruchomodéci, umozliwia gminom skierowanie strumienia srodkow finansowych
na ww. niezbedne, a obecnie wymagajace zdecydowanie wiekszych nakladow dziatania. W
konsekwencji wydatki gmin pozostang na niezmienionym poziomie, jednakze gminy bedg
mialy mozliwos¢ efektywniejszego dysponowania posiadanymi $rodkami finansowymi w
celu skuteczniejszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli,

13 Zmiana katalogu os6b uprawnionych do korzystania z mieszkaniowego zasobu gminy, a tym samym i ze
znizek dotyczacych wysokodci stawek bazowych czynszow w tym zasobie, wynika z umozliwienia gminie
zawierania umoéw najmu lokali mieszkalnych na czas oznaczony {pkt 2 proponowanych zmian) i wprowadzenia
rozwigzan szczegolnych, jesli chodzi o wstapienie w najem po $mierci najemey (pkt 5 zmian przedstawionych w
projekcie zalozen).

16






Nowe zasady funkcjonowania systemu dodatkéw mieszkaniowych

Docelowa wysokodé dodatkdéw mieszkaniowych

Tabela nr 2
liczbn w.;zgstkich QOdsetek kwata §rednia miesigezna liczba mf:;:l l:;m %o werost
of ?:u‘ ch windeicieli'® | przeznaczana | wysokos¢ dodatku | otrzymujgey ocko P wysokoei
:]—f)}én t!'cliq:ry wérod na wyplateg mieszkaniowego wg ch dodatki ‘;yufla thu wyplacanego
dotvehezaso E ch otrzymujacych | dodatkdw (w dotychezasowych wg nowych mieszkaniowene dodatku
ty Wy dodatki skali roku) zasad zasnd el mieszknniowego
znsad wg nowych zasad
tys. % min zI ] tys. zt Y%
1 2 3 4 5 6 7
4979 |  30,60%"7 807 162 3455 233,55 44,16%
4979 41,50%"* 807" 162 2913 277,06 71,03%

Analiza przedstawiona w tabeli nr 2 wskazuje stan docelowy proponowanych zmian
legislacyjnych dotyczacych systemu dodatkéw mieszkaniowych, tzn. uwzglednia ona stan
prawny, jaki bedzie istnial juz po uplywie 3-letniego okresu przejsciowego, w ktérym bedzie
nastgpowato wygaszanie wyplaty dodatkéw mieszkaniowych dla wihascicieli lokali
znajdujgcych sie w budynkach stanowiacych ich wlasnos¢, wilascicieli samodzielnych lokali
mieszkalnych oraz osoéb, ktérym przystuguje spoldzuelcze whasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub domu Jjednorodzinnego (w dalszym opisie nazywanych skrétowo
~wiascicielami”). Jak wskazuja zaprezentowane dane w sytuacji, gdy nie wprowadza sig
zmian w wysokosci srodkéw przeznaczanych na wyplate dodatkow mieszkaniowych,
natomiast ograniczeniu podlega katalog os6b uprawnionych do otrzymania dodatku, istnicje
mozliwodé znaczacego wzrostu $redniej wysokodci wyplacanego miesiecznie dodatku
mieszkaniowego dla oséb pozostajacych w systemie™. Wzrost moze wynosi¢ odpowiednio
ok. 44 % - przy odsetku wilascicieli w ogdlnej liczbie pobierajacych dodatki mieszkaniowe
okreslonym na poziomie ok. 30 % oraz wzrost wysokosci dodatku o ok. 71 % - przy
zalozeniu, ze udzial wlascicieli w ogdlnej liczbie korzystajacych obecnie z systemu dodatkow
wynosi ok. 41 %. W obydwu przypadkach wzrost jest znaczacy i przekiada sie na wysoka
$rednig miesigczng kwote dodatku mieszkaniowego: jest to odpowiednio 233,55 zt (w
wariancie pierwszym) i 277,06 zt (w wariancie drugim), podczas gdy $rednia miesigczna
kwota wyptaconego dodatku w 2009 r. wyniosta 162 zi.

'8 W omawianych szacunkach zawsze, kiedy jest mowa o wlascicielach, nalezy przez to rozumied wlascicieli
lokali znajdujacych sig w budynkach stanowigcych ich wlasnosé, wlascicieli samodzielnych lokali oraz osoby,
ktérym przyshupnjg spéldzieleze wilasnodciowe prawa do lokali lub doméw jednorodzinnych.
'" Gléwny Urzad Statystyczny ,Gospodarka mieszkaniowa w 2009 r.”: 32,8% to mieszkania spotdzielcze,
przyjeto zaloenie, e 1/3 z nich to spdldzieleze wiasnosciowe prawa do lokali oraz 10,6% - wspdinoty
mieszkaniowe , a 9,1 % wiadciciele prywatni (domy jednorodzinne) — co daje ogolem 30,60% wlasciciell wsrod
otrzymujacych dodatki.

Dane jw. w przypisie 17, z zalozeniem, ze 2/3 z mieszkan spéldzielczych to spéldzieleze wlasnosciowe prawa
do lokali, t. 21,8%, co daje ogdlem 41,50% wiascicieli wérdd otrzymujacych dodatki.
¥ Poziom wydatkéw gmin na wyplate dodatkéw mieszkaniowych zalezy od wysokosci czynszéw oraz liczby
uprawnionych do dodatkéw. Zakladajac racjonalizacje wydatkéw nalezy z ostroznaesci przyjaé ustabilizowanie
wysokosci wydatkow na te cele na poziomie z roku wezegniejszego pomimo ograniczenia liczby beneficjentdw.
O Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych wysokosé dodatku
mieszkaniowego, facznie z ryczaltem nie mozZe przekraczaé 70 % wydatkow przypadajacych na normatywng
powierzchnie zajmowanego lokalu mieszkalnego lub 70 % faktycznych wydatkéw ponoszonych za lokal
mieszkalny, jezeli powierzchnia tego Tokalu jest mniejsza lub rdwna normatywnej powierzchni. Rada gminy, w
drodze uchwaly, moze podwyzszyé lub obnizyé, nie wiecej niz o 20 punktéw procentowych wysokos¢ ww.
wskaZnika procentowepo. Omacza to, ze dodatek mieszkaniowy moze znaczaco wzrosnaé — w przypadku
skorzystania z mozliwosci podwyzszenia wskaznika procentowego maksymalna jego warto$¢ wynosi 90%.
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Kolejna tabela (nr 3) przedstawia dane uwzgledniajace 3-letni okres przejéciowy, w ktorym
stopniowo obnizana bgdzie wysokos¢ dodatkéw mieszkaniowych wyplacanych wiascicielom.
Zgodnie z proponowanymi rozwigzaniami przejéciowymi wiladciciele beda otrzymywali
dodatki mieszkaniowe w wysokosei 75% dodatkéw otrzymywanych przez pozostatych
beneficjentow systemu w pierwszym roku obowiazywania nowych rozwigzan prawnych, 50%
- w drugim roku i 25% w trzecim. W kolejnym, tj. czwartym roku obowiazywania
proponowanych zmian w systemie dodatkéw mieszkaniowych oraz w latach nastgpnych
dodatki otrzymywaliby tylko lokatorzy. Z uwagi na fakt, iz zaklada si¢ wielkos¢ wydatkéw
ponoszonych przez gminy na obstluge systemu dodatkow mieszkaniowych na stalym
poziomie, a jednoczesnie stopniowo ulega zmnigjszeniu liczba oséb korzystajacych z tej
formy wsparcia, zaobserwowa¢ mozna staly wzrost sredniej miesigcznej wysokosci dodatku
przyshugujacego lokatorom (kolumna 9 — wysoko$é dodatku dla lokatoréw wyrazona
kwotowo oraz kolumna 10 — procentowy wzrost wysokosci dodatku dla lokatoréw).

Relacja kosztéw ponoszonych z tytulu czynszu do wysokosci dodatku mieszkaniowego
(obliczanych wg nowych zasad)

Tabela nr 4
. rzeczywisty
. . datki maksymalna _rz?czywlsiity ¢ miesigezny koszt
K mlem@l::zp.a mles:@cl:czal:e wyt I; ! miesigczna wysokosé MIesIgCZny ROz CZYNSZU POROSZONY
ok | ettt | Tmalolalz gty | MGG | oy pomesminy | s it
¥ ¥ mieszkaniowego®? P (34) jako % calego
CZYNSZu
z¥m? ] zl zl %
1 2 3 4 5 6
2011 6,27 285,29 233,55 51,74 18%
2012 6,89 313,50 239,39 74,11 24%
2013 7,58 344,86 24537 99,52 29%

Powyzsza tabela (nr 4) wskazuje, ze zmiany dotyczace zasad ustalania wysokosci stawek
bazowych czynszéw przy braku ingerencji w wielkosé srodkoéw przeznaczanych na wyplate
dodatké6w mieszkaniowych skutkuje tym, iz udzial lokatorow w ponoszeniu oplat
czynszowych z tytulu najmu lokali mieszkalnych stanowi jedynie niewielki odsetek
catkowitych kosztéw czynszu (kolumna 6 tabeli). Jesli wezmie si¢ pod uwage kwoty
pienig¢zne, jakie ponosié beda lokatorzy z tytulu czynszu, to réwniez przedstawiajg si¢ one na
poziomie jak najbardziej przystepnym dla osob korzystajacych z mieszkaniowego zasobu
gminy (kolumna 5 tabeli). Powyzsze dane w sposob najbardziej przejrzysty pokazuja
komplementarnos¢ projektowanych rozwigzan prawnych: zmiana zasad ustalania wysokosci
stawek bazowych czynszéw i1 jednoczesne zawegzenie katalogu beneficjentow systemu
dodatkéw mieszkaniowych umozliwi gminom skorelowanie wysokosci oplat z tytutu
czynszow ze srodkami finansowymi przeznaczonymi na wyplate dodatkéw mieszkaniowych i
co za tym idzie, wysokoscig wyplacanych dodatkow.

2 Prognozowana wysokosé czynszu — Ewa Bartosik, Komunalna gospodarka mieszkaniowa, raport roczny miast
uczestniczacych w Systemie Analiz Samorzadowych {dane za rok 2007).

* Miesigczne wydatki na lokal mieszkalny obliczone dla lokalu o powierzchni 45,1 m2 (czyli $redniej
arytmetycznej powierzchni dla lokali wystepujacych w zasobie mieszkaniowym gmin).

2 Docelowa wysokosé dodatku.
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Podmioty, na kiore projektowana ustawa bedzie oddzialywaé

— jednostki samorzadu terytorialnego,

— wlasciciele lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, posrednio
rowniez wiasdciciele lokali mieszkalnych, nie nalezacych do publicznego zasobu
mieszkaniowego,

— osoby prawne utworzone z udzialem jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu
Panistwa, bedace wlascicielami lokali mieszkalnych,

— najemcy mieszkan nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, osoby
oczekujgce na mozliwosé najmu mieszkania komunalnego

— osoby podlegajgce eksmisji z lokalu mieszkalnego,

— osoby wstepujace w najem po $mierci najemcy,

— osoby korzystajace z dodatku mieszkaniowego.

Propozycja rozstriygnieé

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu
mieszkaniowego

Proponuje sie zmienié, zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 101 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...), definicj¢ mieszkaniowego zasobu pgminy poprzez sprowadzenie jej do lokali
stanowiacych wlasno$é gminy badZz lokali pozostajacych w jej posiadanin samoistnym.
Powyzsze wiazaloby si¢ z pominigciem w niej lokali stanowiacych wlasnos$é oséb prawnych
oraz spolek handlowych utworzonych z udzialem gminy.

Ponadto, definicja publicznego zasobu mieszkaniowego winna zostaé zawezona do lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, lokali stanowiacych wlasnoéé innych
jednostek samorzadu terytorialnego Iub Skarbu Panstwa. Pominigte w poréwnaniu z
brzmieniem dotychczasowym ww. artykulu =zostalyby lokale stanowiace wlasnosé
samorzadowych oraz panstwowych oséb prawnych.,

2) Umeozliwienie gminie i innym jednostkom samerzadu terytorialnego zawierania
umow najmu lokali mieszkalnych na ¢zas oznaczony

Proponuje si¢ dokonanie zmiany w art. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) poprzez
uchylenie w nim ust. 2 i 3 oraz art. 20 ust. 2, na mocy ktérych w zasobach mieszkaniowych
gmin oraz pozostatych jednostek samorzadu terytorialnego umowy najmu zawierane sg na
czas nieoznaczony, z wylaczeniem przyznawanych na czas okreslony lokali socjainych, lokali
zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz gdy zawarcia takiej umowy zada sam lokator.
Wylaczenie to zmieniloby charakter gospodarki zasobem mieszkaniowym samorzadéw
poprzez umozliwienie im wynajmowania lokali tylko na czas ckreélony, tj. okres w kiorym ze
wzgledéw materialnych badz rodzinnych adresaci tej formy pomocy paristwa nie sg zdolni do
samodzielnego zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych.

Jednoczesnie, do regulacji normujacych zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, powinien by¢ wprowadzony przepis dotyczacy okreslenia w
stosownej uchwale rady gminy wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lokalu na czas oznaczony.
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3) Wprowadzenie zasady, Zze bazowa stawka czynszu w publicznym zasobie
mieszkaniewym powinna pokrywaé¢ co najmniej koszty wutrzymania
nieruchomosci

W art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...} proponuje si¢ wprowadzenie przepisu
ustanawiajacego zasade, iz suma czynszow najmu lokali wchodzacych w sktad gminnego
zasobu mieszkaniowego albo zasobu mieszkaniowego innej jednostki samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Panstwa nie moze by¢ nizsza niz suma kosztow utrzymania lokali
tworzacych dany zaséb.

Dodatkowo, przepisy dotyczace tego zakresu winny znalez¢ odzwierciedlenie w uchwale rady
gminy w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Wobec tego, w art. 21 ust. 2 nalezy umiesci¢ uregulowania dotyczace mozliwosci ustalania
wysoko$é stawek czynszu przez gming na dwa sposoby:

1) gmina wyznacza jedng bazowa stawke czynszu dla danej jednostki terytorialnej (np.
dzielnicy lub calej gminy), pozwalajgca na pokrycie co najmniej kosztéw utrzymania
wszystkich lokali komunalnych w niej sie znajdujacych;

2) gmina wyznacza jedng bazowsa stawke czynszu najmu lokalu komunalnego dla kazdej
nieruchomosci budynkowej oddzielnie, pozwalajaca na pokrycie co najmniej kosztow
utrzymania wszystkich lokali komunalnych wchodzacych w skiad tej nieruchomosci
(wspdlnoty mieszkaniowej lub budynku jesli wspolnota jeszcze nie powstala)

Wybér jednej z powyzszych metod bedzie nalezat do gminy. Przy czym zaznaczyé nalezy, ze
w ramach przyznanej gminie swobody wyboru bedzie ona mogta zdecydowaé, ze stosuje
jedna z ww. metod Iub obydwie metody. Ta ostatnia opcja bytaby mozliwa np. w sytuacji, w
ktorej w odniesieniu do konkretnego budynku lub budynkéw gmina zdecydowalaby sie
stosowa¢ bazowg stawke czynszu scharakteryzowana powyzej w pkt 2, natomiast w
odniesieniu do pozostatych budynkéw, znajdujacych si¢ na terenie tej gminy stosowana
bylaby stawka bazowa wyznaczona dla danej jednostki terytorialnej (czyli przedstawiona
wyzej w pkt 1).

4) Oddanie do wylgczne] wlasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do
otrzymania lokalu socjalnego

Proponuje si¢ zmiang brzmienia art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), polegajaca
na usunieciu przepisu ust. 4 tegoz artykulu, zgodnie z kidrym sad nie moze orzec o braku
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec pewnych kategorii najemcéw (m.in.
kobiet w cigzy, bezrobotnych, matoletnich). Zmiana taka pozostawilaby zatem wylacznemu
uznaniu sgdu decyzje w sprawie przyznania lokalu socjalnego. Decydujacym argumentem dla
otrzymania takiego lokalu stalaby si¢ wowczas rzeczywista sytuacja materialna najemcow,
nie zaé jak obecnie ich status spoleczny pozostajacy czasem w catkowitym oderwaniu od
realnej sytuacji Zzyciowej, ktéra w zaden sposdb nie uniemozliwia samodzielnego
zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych.

5) Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wehodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegélnych w stosunkn do przepisow Kodeksu
cywilnego (przepisy dotyczace wstapienia w najem po Smierci najemcy)

Proponuje si¢ dodanie do ustawy o ochronie praw lokatordw (...) przepisow regulujacych te
kwestig. Skutkiem wprowadzonej zmiany byloby wylaczenie - w stosunku do najmu lokali
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wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego - stosowania art. 691 Kodeksu
cywilnego.

Ponadto, projektowane przepisy powinny zawieraé rozwigzania okreslajace sposob
postgpowania w przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego. Proponuje sig, by ustawa przewidywala, ze w sytuacji powyzszej umowa
najmu wygasa, natomiast malzonek niebedacy wspdinajemesg lokalu, dzieci najemcy i jego
wspoimalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do s$wiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, kidra pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemea,
zamieszkujacy z najemca w chwili $mierci, maja prawo wystapié do wynajmujacego z
wnioskiem o zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokaln. Wynajmujacy dokonuje
weryfikacji poziomu dochodéw osigganych w ostatnim roku przez gospodarstwo domowe
osoby ubiegajacej sig o prawo zawarcia umowy najmu. Weryfikacja dochodéw polega na
porownaniu ich wysokos$ci z kryterium dochodowym ustalonym przez wynajmujacego.

W razie osiggania przez dane gospodarstwo domowe dochoddw przekraczajacych kryterium
dochodowe, umowa najmu lokalu nie zostanie zawarta, a zamieszkujgce w lokalu osoby maja
obowiazek opuszczenia mieszkania w terminie 6 miesiecy od chwili odmowy zawarcia
przedmiotowego stosunku prawnego z tego powodu (fj. z uwagi na przekroczenie kryterium
dochodowego uprawniajacego do skorzystania z lokalu znajdujgcego si¢ w zasobie
publicznym).

Osoba wchodzaca w sldad gospodarstwa domowego osiagajacego dochdd nieprzekraczajacy
stawki okreslonej w stosownej uchwale organu stanowijcego wynajmujacego {(np. W
przypadku gminy — rady gminy) bedzie uprawniona do zawarcia umowy najmu lokalu z
danego zasobu mieszkaniowego. Wynajmujacy begdzie mogt natomiast zaoferowaé zawarcie
umowy najmu przedmiotowego mieszkania lub innego lokalu spelniajgcego wymogi lokalu
zamiennego. Odmowa zawarcia zaoferowanej przez wynajmujacego umowy, ktora musi byé
wyrazona na pismie, bedzie réwnoznaczna z koniecznoscia opuszczenia zajmowanego
mieszkania w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania oferty. Wynajmujacy bedzie
zobowiazany przedstawié propozycj¢ umowy najmu w terminie 2 miesiecy od $mierci
najemcy, a odpowiedZ na oferte wynajmujacego musi by¢ udzielona w terminie 1 miesigca od
dnia jej otrzymania.

0Od chwili $mierci najemcy do dnia zawarcia nowej umowy najmu osoby pozostajace w lokalu
wnosza oplaty w wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby
obowigzane oplaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast. Osoby, z ktérymi nowa umowa
najmu nie zostanie zawarta, wnosza takie same oplaty od chwili émierci najemcy:

- do dnia uptywu okresu 6 miesiecy liczonego od dnia odmowy zawarcia umowy najmu przez
wynajmujacego (w przypadku osiagania dochodow przekraczajacych kryterium dochodowe),
lub

- do dnia uplywu okresu 6 miesigcy liczonego od dnia otrzymania od wynajmujacego oferty
zawarcia nowej umowy (w przypadku odrzucenia oferty przez uprawniona osobg).

W razie zajmowania lokalu bez tytulu prawnego po uplywie wyzej wskazanych termindw,
odpowiednie zastosowanie bedzie miat art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

6) Reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych polegajaca na wutrzymaniu
dodatkow tylko dla lokatorow

W art. 2 ustawy o dodatkach mieszkaniowych proponuje si¢ dokonaé wérdd kategorii oséb
uprawnionych do otrzymania dodatku mieszkaniowego wylaczenia wiladcicieli lokali
znajdujacych si¢ w budynkach stanowiacych ich wiasnos¢, wlascicieli samodzielnych lokali
mieszkalnych oraz osdb, ktérym przystuguja spétdzielcze wiasnodciowe prawa do lokali lub
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doméw jednorodzinnych. Zamierzona zmiana pozostawitaby wsrdéd osob uprawnionych do
otrzymania dodatku jedynie:

1) najemcow oraz podnajemcow lokali,

2) osoby ktérym przyshuguja spdétdzielcze lokatorskie prawa do lokali,

3) osoby majace inny tytut prawny do lokalu, z wylaczeniem prawa wiasnodei i
spéldzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego,
oraz

4) osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego, a oczekujgce na przyshugujacy im lokal
zamienny lub socjalny.

Konsekwencja projektowanych zmian staloby si¢ ograniczenie grona adresatéw systemu
dodatkéw mieszkaniowych wylacznie do posiadaczy zaleznych.

Przepisy przejsciowe

Proponuje sig, aby przedmiotowe propozycje zmian weszty w Zzycie rok po ogloszeniu
ustawy.

Zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych, proponowana zmiana umozliwiajgca jednostkom
samorzadu terytorialnego zawieranie uméw na czas oznaczony bedzie miala zastosowanie
wylacznie do uméw najmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy.

Uchwaly odpowiednich organdw jednostek samorzadu terytorialnego w sprawie zasad
gospodarowania zasobem mieszkaniowym w czesci dotyczace] polityki czynszowej
zachowwjg waznos¢ po dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy, chyba ze wlasciwe
organy samorzadu podejma w oparciu o nowe przepisy uchwaly z zastosowaniem nowych
zasad ustalania wysokosci stawek czynszu. Zatem wybor w tej kwestii naleze¢ bedzie do
jednostek samorzadu terytorialnego: beda mogly dziata¢ w oparciu o dotychczasowe uchwaty
albo beda mogly podja¢ nowe uchwaly, w ktorych zastosowane beda wprowadzone
projektowane rozwiazania prawne dotyczace wysokosci czynszow.

Do spraw sadowych o oproznienie lokalu wszezetych przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem, stosuje si¢ przepisy
dotychczas obowigzujace.

W przypadku projektowanych rozwiazan dotyczacych wstapienia w najem po smierci
najemcy data rozstrzygajaca o tym, czy stosowane beda przepisy dotychczasowe czy nowe,
bylaby data émierci najemcy.

Zaklada si¢ wprowadzenie przepisow przejsciowych, zgodnie z ktérymi stopniowo bedzie
obnizana wysokos¢é dodatkow mieszkaniowych dla wiadeicieli lokali i 0s6b posiadajacych
spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez
okres 3 lat od wejscia w Zycie ustawy. System obniZzania wysckosci wyplacanych dodatkdw
funkcjonowalby nastgpujaco: 1) w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia roku nastepujacego po
roku wejscia w zycie ustawy wysokosé dodatkow ksztattowalaby sie na poziomie 75%
dodatku przystugujacego osobom posiadajacym inny tytut prawny do lokalu (inny niz prawo
wlasnosci 1 spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub domu jednorodzinnego), 2) w
kolejnym roku kalendarzowym wyplacane bylyby dodatki w wysokosci 50% dodatku
przyshugujacego osobom posiadajacym ww. inny tytut prawny do lokalu, 3) w ostatnim roku
kalendarzowym — w wysokosci 25% (dodatku przystugujacego osobom posiadajacym ww.
inny tytul prawny do lokalu).

Do wnioskéw o dodatek mieszkaniowy ztozonych przed dniem wejécia w 2ycie projektowane]j ustawy
stosuje sig przepisy dotychczasowe.
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Ocena przewidywanych skutkow (kosztow i korzysci) spoleczno-gospodarczych
regulacji

1. Wplyw na sektor finanséw publicznych, w tym budZzet panstwa ibudzety
jednostek samorzadu terytorialnego

Brak wplywu na poziom wydatkow budzetu panstwa.

Projektowane rozwiazania nie zwigkszaja wydatkow, natomiast powodujg wzrost wplywow
jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu czynszéw. Proponowane zmiany legislacyjne
ukierunkowane sg na efektywniejsza alokacje Srodkéw bedacych obecnie w dyspozycji
jednostek samorzadu terytorialnego. Bardziej szczegdlowe omdéwienie skutkéw finansowych
w tym zakresie zostalo przedstawione na str. 14 i nast. projektu w czesci Przewidywane skutki
finansowe uchwalenia projektowanej ustawy i Zrédia ich pokrycia.

2. Wplyw na rynek pracy

Brak wplywu na rynek pracy.

3. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsighiorczosé, w tym na
funkcjonowanie przedsigbiorstw.

Brak wplywu na konkurencyjnosé gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym na funkcjonowanie
przedsigbiorstw.

4. Wplyw na sytnacje i rozwéj regionalny

Brak wplywu na sytuacje i rozwdj regionalny.
S. Wyniki przeprowadzonych konsultaeji
Oméwienie wynikdw konsultacji spolecznych zostanie przedstawione po ich zakoficzeniu,

Lista podmiotow, do ktérych kierowany jest projekt w ramach konsultacji obejmuje:
1. Krajowa Rade Spdldzielczg w Warszawie,

2, Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM w Warszawie,

3. Narodowy Bank Polski,

4. Polskie Zrzeszenie Lokatordw - Zarzad Glowny w Krakowie,

5. Ogolnopolski Ruch Ochrony Intereséw Lokatoréw w Warszawie,

6. Polska Unie Wiaécicieli Nieruchomosci w Warszawie,

7. Stowarzyszenie Wiascicieli Nieruchomosci w Gdyni,
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8. Stowarzyszenie ,, Wspolnota Mieszkaniowa” Zarzad Krajowy w Warszawie,
9. Unie Metropolii Polskich w Warszawie,

10. Zwiazek Miast Polskich w Poznaniu,

11. Zwiazek Gmin Wiejskich RP w Poznaniu,

12. Federacje Zwiazkow Gmin i Powiatdéw RP w Krakowie,

13. Krajowa Komisje Wykonawcza NSZZ ,,Solidarno$é” w Gdassku,

14. Ogolnopolskie Porozumienie Zwiazkow Zawodowych w Warszawie,

15. Ogdlnopolska I1zbe Gospodarcza TBS w Warszawie,

16. Krajowa Izbe Gospodarcza w Warszawie,

17. Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci w Warszawie,

18.Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomogciami w Warszawie,

19. Krajowa Radg Notarialng w Warszawie,
20. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa w Warszawie.
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