Decyzja
Prezydium KK
nr 94/12
ws. opinii o projekcie Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zalozen
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw

Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,.Solidarno$¢” dokonujac oceny projektu zatozen
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych inmych ustaw zwraca uwagg, ze celem
zaproponowanych zmian jest stworzenie systemu, ktory zwigkszy mozliwosci zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych o0s6b najubozszych. Mieszkania komunalne begdace dobrem bardzo
deficytowym powinny trafia¢ do rzeczywiscie najubozszych osob.

Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢” zglasza watpliwosci dotyczace
propozycji:

— pozostawienia wylacznemu uznaniu sadu decyzji w sprawie zawarcia najmu
socjalnego lokalu mieszkalnego,

— skreslenia art. 691 ke, a w jego miejsce przyjecie rozwigzania, ze po Smierci
najemcy lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, umowa
najmu bedzie wygasac,

- likwidacji zawierania umow lokalu komunalnego na czas nieoznaczony.

Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarno$¢” negatywnie ocenia proponowane
zmiany w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, glownie
z uwagi na to, ze nadal nie zawieraja one zadnych propozycji umozliwiajacych wznowienie
finansowania budowy przez tbs’y mieszkan na wynajem. W szczegodlnodcei krytycznie oceniamy

rezygnacje z programu preferencyjnych kredytéw na mieszkania na wynajem o umiarkowanych



(regulowanych) czynszach. Tym bardziej, ze likwidujac Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
w 2009 r. ztozono obietnice (z inicjatywy autora zmiany, tj. Ministerstwa Finansow) utworzenia
programu finansowanego ze $rodkéw wilasnych BGK, a realizowanego na podstawie
rozporzadzenia Rady Ministrow umozliwiajacego kontynuacje dotychczasowej misji tbs’éw, tj.
budowy mieszkan na wynajem.

W chwili obecnej minister wilasciwy ds. budownictwa, powolujac si¢ na opinie
Ministerstwa Finansow, wycofuje si¢ z tej obietnicy bez jakichkolwiek propozycji
alternatywnych. Dodatkowo réwnolegle wygaszany jest program ,, Rodzina na swoim” oraz
program zwrotu VAT osobom fizycznym podejmujgcym przedsigwzigcia remontowo-
budowlane. Jedyny program jaki pozostaje i jest finansowany to program wsparcia dla gmin przy
tworzeniu lokali socjalnych, a po zapowiadanych zmianach — lokali oddawanych do uzytkowania

na zasadach najmu socjalnego.

Uwagi szczegolowe:
1. Zalozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego
W uzasadnieniu zmiany definicji mieszkaniowego zasobu gminy podaje sie, ze w jej
wyniku gminy bedg realizowa¢ polityke mieszkaniowa wykorzystujac m. in. zasob
ktorym wiadajg tak, jak wiasciciele.

Usunigcie z dotychczasowej definicji gminnych oséb prawnych, spoétek handlowych
z udzialem gminy przy tak okreslonym uzasadnieniu jest bezcelowe, gdyz
w przypadku gminnych osob prawnych, spétek handlowych z udzialem gminy, gmina
wykonuje wobec nich uprawnienia wiascicielskie. Zawezajac definicje mieszkaniowego
zasobu gminy zaweza si¢ de facto zasob, ktérym gminy dysponuja bezposrednio, co przy
stale rosnacych i nie zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych mieszkancow gmin jest
niewskazane.

Ewentualny zarzut, ze gmina nie moze mie¢ bezposredniego wplywu na zaséb

mieszkaniowy gminnych osob prawnych, spétek handlowych z udzialem gminy uwazamy



2)

3)

4)

za bezzasadny, bo przepisy dotyczace tych podmiotow niejednokrotnie reguluja kwestie

z nimi zwigzane odmiennie niz dla 0sob prawnych o charakterze stricte komercyjnym.

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

Projektodawca wydaje si¢ by¢ niekonsekwentny, poniewaz z jednej strony oddaje do
wylacznej wiasciwosci sadu orzekanie o uprawnieniach do zawarcia umowy najmu
socjalnego bez wskazania ustawowego katalogu (patrz pkt 4 opinii), a jednoczesnie
proponuje zamieszczanie kryteriow np. w uchwatach organow stanowiacych jednostki
samorzadu terytorialnego, ktore dane gospodarstwo domowe bedzie musiato spefnic, aby

mogta zostaé przedtuzona umowa zawarta na czas oznaczony.

Wprowadzenie zasady, Ze podstawowa stawka czynszu w publicznym zasobie
mieszkaniowym powinna pokrywaé¢ co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci

Uzasadnionym jest zdefiniowanie, co oznacza, ze podstawowa stawka czynszu powinna
pokrywaé co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci. Czy chodzi
o biezace koszty utrzymania nieruchomosci, tj. wywoz $mieci, konserwacje, czy chodzi
o mozliwo$¢ odtworzenia substancji mieszkaniowej budynku, co takze jest utrzymaniem
nieruchomosci. W przypadku gdy gminy przez okresy niejednokrotnie
kilkudziesiecioleci, jako wiasciciel badz wtadajacy nieruchomoscia nie dokonywaty
zadnych remontow, napraw, odtworzen - jest to propozycja nie do zaakceptowania, bo

wiazaca sie z nieuzasadnionym przerzuceniem kosztéw z wlasciciela na najemce.

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

Pozostawienie wylacznie do uznania saddéw orzekania o uprawnieniu do zawarcia umowy
lokalu socjalnego rodzi powazne watpliwosci. Propozycja warta rozwazenia jest
pozostawienie katalogu ustawowego z jednoczesnym zagwarantowaniem sadom

mozliwosci ,,0dstapienia” od natozenia obowiazku zawarcia umowy lokalu socjalnego,



gdy ten w procesie sadowym wykaze, ze ewentualny najemca moze samodzielnie

zaspokoié potrzeby mieszkaniowe.

5) Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzain szczegélnych w stosunku do przepisow Kodeksu
cywilnego dotyczacych wstapienia w najem po Smierci najemcy
Zgodnie z obowiazujacym przepisami gminy zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe
docelowo wszystkich cztonkow wspdlnoty samorzadowej, ale dopiero po spetnieniu przez
nich odpowiednich kryteriow i nie w petni, ale w stopniu podstawowym, stosownie do
mozliwosci 1 w zgodzie z regulacjami prawnymi (np. odnos$nie wymogdw dot. standardu
lokalu socjalnego) w razie $mierci najemcy osobami uprawnionymi do wejscia
w stosunek najmu lokalu z mocy prawa sa: matzonek niebedacy wspdinajemcea lokalu,
dzieci najemcy i jego wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt
obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, osoba, ktéra faktycznie pozostawata we
wspdlnym pozyciu z najemcg (art. 691 ustawy Kodeks cywilny). W przypadku
przekroczenia kryterium dochodowego okreslonego w ustawie, osoby uprawnione moga
pozostat w lokalu za czynsz w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej 1 metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu ustalanego wg. art. 2 pkt. 12 ustawy
o ochronie lokatorow.

Projektodawca proponuje zastapi¢ dotychczasowe rozwiazanie regulacja szczeg6lna, ze
w sytuacji lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego umowa
najmu wygasa, osoby wskazane bedg mialy roszczenie o zawarcie umowy najmu
wskazanego lokalu po spelnieniu kryteriow dochodowych, a w wypadku przekroczenia
tego kryterium, beda w okresie 6 miesigcy zmuszone lokal opusci¢. Wydaje sig, ze
przyjecie takiego rozwiazania jest przedwczesne. Nie nalezy zapominaé, ze
wspdtmalzonkowie, osoby zamieszkujace z dotychczasowym najemca znajduja sig
w wiekszosci przypadkdw w trudnej sytuacji zyciowej i materialnej, bardzo czgsto sq
nieporadne zyciowo lub nieletnie. Dlatego uwazamy, ze proponowana zmiana jest dla

nich niekorzystna.



6) Dopuszczenie stosowania formuly najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych rowniez

przez podmioty prowadzace dzialalno§¢ gospodarcza (z wylaczeniem lokali
z publicznego zasobu mieszkaniowego)

Generalnie jest to rozwiazanie dobre, a jego wprowadzenie moze umozliwi¢ rozwdj
prywatnego rynku najmu, gdyz dotychczasowe ograniczenie nie przyczynito si¢ do jego
rozszerzenia.  Przy  czym  nalezaloby  doprecyzowa¢  przepisy = zwigzane
z opréznieniem lokalu. Do zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu zalacza sig
o$wiadczenie o wskazaniu przez najemce innego lokalu, w ktorym bedzie mogt
zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu, a takze
o$wiadczenie wilasciciela takiego lokalu lub osoby posiadajacej do niego tytul prawny
o wyrazeniu zgody na zamieszkiwanie najemcy i o0s6b z nim zamieszkujacych
w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu. Ustawa zobowigzala najemce rowniez do
wskazania innego lokalu, w ktorym mogtby zamieszka¢ w razie utraty mozliwosci
zamieszkania w lokalu, pod rygorem wypowiedzenia umowy. Jednak w przypadku, gdy
w tym trybie nastapi wypowiedzenie lub gdy umowa zostanie wypowiedziana
z innych przyczyn, natomiast nie ma juz mozliwosci zamieszkania w lokalu wskazanym
w o$wiadczeniu (np. zmienil si¢ jego wiasciciel), istnieje watpliwos$¢ czy komornik
dokona oprdznienia lokalu. W zwiazku z tym nalezy rozwazy¢, aby w takiej sytuacji
zapisaé wprost, iz opuszczajacy lokal byly najemca okazjonalny bedzie mial prawo do
pomieszczenia tymczasowego.

Propozycja dotyczaca najmu okazjonalnego moze spowodowaé rozwoj prywatnego rynku
najmu. Istnieje jednak obawa, ze bez doprecyzowania przepisdw w zakresie oproznienia
lokali wynajetych okazjonalnie, przedsigbiorcy-wiasciciele tych lokali beda kierowa¢ do
sadéw pozwy o oprdznienie lokali, a gminy zobowigzane beda do dostarczania lokali
socjalnych lub pomieszczei tymczasowych. Nie przewidziano bowiem trybu
postgpowania przy opréznieniu lokalu, jesli zmieni si¢ dysponent lokalu, o kiérym mowa
w art. 19a ust. 2 pkt 2, badz gdy dysponent tego lokalu odwota zgode na zamieszkanie

w swoim lokalu najemcy okazjonalnego.



7) Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych

Rozwigzanie dotyczace rezygnacji z wyodrgbnienia ,lokali socjalnych” jako
funkcjonalnie wydzielonej czgéci mieszkaniowego zasobu gminy nalezy takze uzna¢ za
dobre. Poprzez stosowanie proponowanego najmu lokalu socjalnego gmina bedzie mogta
kazdy lokal wynaja¢ w ramach najmu socjalnego, a nie tylko taki, ktéry formalnie
zaliczony zostal do zasobu lokali socjalnych, czy to z racji swojego standardu, czy to
z racji potrzeby przekwalifikowania formalng decyzja innego lokalu na lokal socjalny.
Nie nalezy jednak zapominaé, ze definicja ,lokalu socjalnego”, ktdéra proponuje si¢
uchyli¢, zawierala takze kryteria powierzchniowe, ktore lokal socjalny musiat dodatkowo
spetniaé, aby mogt by¢ wynajety gospodarstwu domowemu o odpowiedniej liczbie 0sob.
Projekt zmian musi zakltada¢ jakies minima w tym zakresie. W przeciwnym bowiem razie
nie bedzie formalnych przeciwwskazan, aby np. wielodzietnej rodzinie proponowac do
najmu lokal o niskiej powierzchni uzytkowej. Ponadto to rozwigzanie de facto
wprowadza skorelowanie przepisow dotyczacych najmu mieszkan z przepisami prawa

budowlanego i warunkami technicznymi, jakimi lokale te powinny odpowiada¢.

8) Wprowadzenie definicji ,,miejscowos$ci pobliskiej”

Proponowana definicja miejscowosci pobliskiej powinna by¢ doprecyzowana.
Ograniczenie si¢ do zalozenia, ze w przypadku zapewnienia pomieszczenia
tymczasowego w mysl ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wystarczy by bylo to pomieszczenie

zlokalizowane na terenie tego samego lub sgsiadujacego powiatu jest niewystarczajace.

9) Mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny

do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale rowniez
i w miejscowosci pobliskiej

Mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu zawezona do sytuacji, w ktorej najemca posiada
tytul prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale rédwniez
i w miejscowosci pobliskiej nie znajduje uzasadnienia. Nalezy rozwazy¢, czy taka
mozliwo$¢é powinna istnie¢ nawet w przypadku, w ktérym najemca posiada tytul prawny

do innego lokalu na terenie kraju. Postulat taki nalezy wzia¢ pod uwage w sytuacji, gdy



jedna wspdlnota samorzgdowa ponosi ,,koszty posiadania” w swoich zasobach najemcy
komunalnego, podczas gdy w innej gminie na terenie Polski byl on w stanie zaspokoi¢
samodzielnie swoje potrzeby mieszkaniowe. Oprdcz tego stwarza to swoista ,.furtke” dla
sytuacji, w ktérych najemca lokalu komunalnego buduje przyktadowo w innym
wojewddztwie lokal mieszkalny, by osiqga¢ z niego przychdéd z tytutu najmu,

jednoczesnie korzystajac z preferencji zwigzanych z najmem lokalu komunalnego.

10) Okreslenie w ustawie minimalnych progow dochodowych uprawniajacych do

ubiegania si¢ o najem lokalu komunalnego

Jako pozornie dobre rozwiazanie nalezy oceni¢ propozycje ustalenia w ustawie
minimalnego progu dochodowego uprawniajacego do ubiegania si¢ o najem lokalu
przypadajacego na czlonka gospodarstwa domowego najemcy na poziomie 25%
(a rada gminy bedzie mogta okreslic w uchwale prég wyzszy) przecigtnego
wynagrodzenia w wojewodztwach, bez wyptat z zysku lub nadwyzki bilansowej
w spoldzielniach, z uwzglednieniem sfery budzetowej bez dodatkowych wynagrodzen
rocznych, bez Poczty Polskiej S.A. i Telekomunikacji Polskiej S.A. oglaszanego przez
Prezesa GUS. W kontekscie bowiem innych rozwigzan, to uprawnienie gmin, w sytuacji
poniechania jakiegokolwiek wsparcia rzadu dla budownictwa mieszkaniowego
o umiarkowanych czynszach, moze by¢ oceniane jako wskazanie na gming jako podmiot
zobowigzany do wsparcia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wszystkich
gospodarstw domowych, niezdolnych do najmu lub zakupu lokalu na wolnym rynku. Przy
czym we wszystkich materiatach, minister wilasciwy ds. budownictwa podkresla,
ze ok. 60% o0sob nie posiadajacych mieszkan nie jest w stanie zapewni¢ sobie mieszkania
bez pomocy publicznej. A nie jest przeciez mozliwe, zeby pomoc taka zapewnila im
gmina poprzez podniesienie minimalnego progu dochoddéw uprawniajacych do najmu. To
z kolei oznaczatoby, ze juz nie tylko ubogim, ale wszystkim ,,niezdolnym” do mieszkania
wlasnosciowego majg pomdc gminy. W zwiagzku z tym postulujemy utworzenie ustawg
jednolitego progu dochodowego, jako obowiazujacego przy najmie lokali komunalnych
we wszystkich gminach w Polsce. Wsparcie gmin dla zasobniejszych gospodarstw

domowych (gdy gming na to stac i jest to wsrdd jej projektow), realizowane powinno by¢




w polaczeniu ze wsparciem wynikajacym z rzadowych programoéw wspierania sektora
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach.

Projekt zmian nie ustala kryteriow dochodowych uzasadniajacych najem socjalny.

11) Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym
zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma
nieproporcjonalnie duzg powierzchni¢ w stosunku do liczby zamieszkujgcych
Propozycja wprowadzenia szczeg6lnej przestanki wypowiedzenia najmu, niezaleznej od
kwestii wykonania zobowigzania przez lokatora, tj. przestanki w postaci zajmowania
nieproporcjonalnie duzej powierzchni w stosunku do liczby o0séb zamieszkujacych,
wyeliminuje sytuacje, gdy jedna lub dwie osoby zajmuja mieszkania o bardzo duzej
powierzchni, potrzebne dla rodzin wielodzietnych. Jednoczesnie wprowadzana mozliwo$é
rozwigzania umowy najmu z jednoczesnym zaoferowaniem najmu lokalu zamiennego
wymaga szczegétowego doprecyzowania na poziomie ustawowym ze szczegdlnym
uwzglednieniem na czym polega nieproporcjonalnos$¢ zajmowanej powierzchni lokali do
liczby zamieszkujacych oraz okreslenia sytuacji, w ktérych gmina nie moze skorzystac¢
z tej mozliwosci ze wzgledu na sytuacje socjalng, bytowa a przede wszystkim zdrowotna
lokatora (przyktadowo wobec osoby o ograniczonej zdolnosci ruchowej, poruszajacej si¢
na wozku lub takiej, ktéora musi mie¢ w mieszkaniu zainstalowane urzadzenia
wspomagajace poruszanie si¢, wigzac¢ si¢ bedzie z koniecznosciq posiadania lokalu

o zwigkszonej powierzchni).

12) Jednoznaczne okreslenie rodzaju oplat, ktérych zaleglosci moga by¢ podstawg
wypowiedzenia najmu
Proponowane rozwigzanie pozwoli na uniknigcie sporow przy interpretacji przepisu
art. 11 ust. 1 pkt 2 ustawy, pozwalajacego wilascicielowi wypowiedzie¢ stosunek najmu
w przypadku wystepowania zalegtosci w oplatach. Po wprowadzeniu tej regulacji nie
bedzie juz watpliwosci, ze do rodzaju optat, z powodu braku ktérych wiasciciel bedzie
mdgl wypowiedzie¢ najem, naleza takze oplaty niezalezne od wiasciciela, czyli oplaty za
dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr Sciekdéw, odpaddéw i nieczystosci

ciektych.



13) Wprowadzenie definicji kosztow utrzymania lokalu

Zmiana ta pozwoli na uniknigcie spordw przy interpretacji pojec ,wydatki” i ,koszty”
zwigzane z utrzymaniem lokalu. Dotychczasowa redakcja przepisu art. 2 ust. 1 pkt 8a,
zawierajaca definicje ,,wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu” spory takie mogta
generowac.

Ponadto z uwagi na obecnie rézne definiowanie przez podmioty zapisu ,, inne oplaty”
nalezy w art. 2 ustawy wskaza¢ co to sa i co wchodzi w sktad tzw. innych oplat, poniewaz
w obecnym stanie prawnym w niektorych przypadkach samorzad traktuje inne oplaty jako
oplaty niezalezne, za ktdre, jezeli lokator jest w zwloce wiasciciel moze wypowiedzied

stosunek prawny.

2. Zalozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, zwigzane z wprowadzeniem do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pojecia
»hajmu socjalnego lokalu”
1) Zmiana zakresu przedmiotowego przedsigwzig¢¢ objetych wsparciem
W zwiazku z zatozong likwidacja w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego funkcjonalnie
odrebnej czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowig lokale socjalne na rzecz
okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,,umdéw najmu socjalnego lokali mieszkalnych”
powstata konieczno$¢ przeformulowania zakresu przedmiotowego przedsigwzigé
objetych wsparciem na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych. Proponowane rozwigzanie w postaci objgcia wsparciem przedsigwzigcia,
w wyniku ktorego powstang lokale mieszkalne wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, przy czym nie byloby to uwarunkowane jak dotychczas, réwnolegltym
wydzieleniem odpowiedniej liczby i powierzchni lokali komunalnych uzytkowanych na
zasadach umowy najmu socjalnego, nalezy oceni¢ pozytywnie, z pewnymi jednak

uwagami zamieszczonymi ponizej.



2) Okreslenie maksymalnej wielkosci zasobu bedacego przedmiotem podnajmu

przez gming na zasadach analogicznych do umowy najmu socjalnego

Proponuje si¢ wprowadzenie rozwiazania, zgodnie z ktorym w umowie pomigdzy gming
a towarzystwem budownictwa spofecznego lub spotka gminng okreslana bylaby
maksymalna wielko$¢ zasobu bedacego przedmiotem podnajmu przez gming na
zasadach analogicznych do umowy najmu socjalnego, nie wigkszego jednak niz 50%
lokali utworzonych ze wsparcia. Maksymalny poziom powinien by¢ ustalony, ale takze
powinno by¢ zapisane, iz w tej formule najmu socjalnego moze w ogéle nie byc¢.
Warunkowanie doptaty najmem socjalnym powinno towarzyszy¢ wprowadzenie

mozliwosci jego realizacji przy wykorzystaniu zasobu dotychczasowego.

3) Wprowadzenie zakazu sprzedazy z bonifikata nowych mieszkan komunalnych
i budowanych przy udziale finansowego wsparcia z budzetu panstwa

Pozytywnie oceniamy wprowadzenie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami zakazu
sprzedazy z bonifikatg w przypadku nowych mieszkan komunalnych i budowanych przy

udziale finansowego wsparcia z budzetu panstwa.

4) Wprowadzenie rozwigzania polegajacego na objeciu zasadami dotyczgcymi
mozliwosci zbycia lub zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych powstalych przy
finansowym wsparciu z budzetu panstwa w oparciu o znowelizowane przepisy
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych takze lokali powstalych
na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia
w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i domow dla bezdomnych

Negatywnie oceniamy probg wprowadzenia rozwiazania polegajacego na objeciu
zasadami dotyczacymi mozliwosci zbycia lub zmiany przeznaczenia lokali
mieszkalnych powstatych przy finansowym wsparciu z budzetu panstwa w oparciu
o znowelizowane przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla

bezdomnych takze lokali powstalych na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r.



o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni

i domdw dla bezdomnych. Przepis art. 10 ust. 2 tej ustawy zezwala na zbycie [ub zmiang
sposobu uzytkowania lokalu socjalnego po uptywie 5 lat od dnia rozliczenia
przedsigwzigcia, o ile w innym miejscu gmina utworzy lokale socjalne w liczbie
i o tacznej powierzchni uzytkowej co najmniej réwnej liczbie i tacznej powierzchni
uzytkowej lokali socjalnych, ktére zostaty zbyte, lub ktorych sposéb uzytkowania zostat
zmieniony. Natomiast jezeli zgodnie z propozycja zawartq w zatozeniach, dosztoby do
objecia przedsigwzigé realizowanych z  wczedniejszej ustawy rozwigzaniami
funkcjonujacymi w tym zakresie w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, oznaczatoby to, iz termin po uptywie ktérego mozliwe byloby bez zadnych
sankcji dla inwestora zbycie lub zmiana sposobu uzytkowania lokali, wydtuzytby si¢ do
10 lat. Takie rozwiazanie godzi w ochrong¢ praw nabytych i jest nie do zaakceptowania.
Inwestor realizujacy przedsigwzigcie na podstawie wczesniejszej ustawy mogt
dokonywaé tego przeciez w oparciu o stosowne przeliczenia, analizy zysku itp. i by¢
moze tylko dlatego podjal si¢ realizacji tego przedsiewzigcia, wiedzac, iz po uplywie
jedynie 5 lat bedzie moégl, pod pewnymi warunkami, zby¢ lub zmieni¢ sposéb
uzytkowania wybudowanych wczesniej lokali. Uwagi te odnoszg si¢ takze analogicznie
do noclegowni i doméw dla bezdomnych zrealizowanych ze wsparcia z ustawy

wezesniejszej.

3. Zmiany w ustawie z dnia 26 paidziernika 1995 r. o niektorych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego

1) Uchylenie art. 28, sankcjonujacego maksymalna wysokos¢ czynszu w zasobie
tbs

Proponowana zmiana, tj. uchylenie art. 28 tej ustawy oceniamy negatywnie.

Ograniczenie czynszu do 4% wartosci odtworzeniowej w skali roku powinno

funkcjonowaé dalej, ale tylko co do zasobow powstatych ze wsparciem z budzetu

centralnego lub innych $rodkdéw stwarzajacych preferencyjne warunki realizacji



budownictwa mieszkaniowego na wynajem w ramach wsparcia tego sektora

budownictwa.

2) Wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktéorym do umoéw zawartych przed
wejsciem w zycie nowelizacji, zachowane bylyby obecne reguly ustalania czynszu

Negatywnie oceniamy propozycje zawarcia w przepisach przejsciowych regulacji,
zgodnie z ktérg do uméw zawartych przed wejsciem w zycie nowelizacji, zachowane
bylyby obecne reguly ustalania czynszu (stosownie do art. 28 uonfpbm), nowe za$
uregulowania w tym zakresie beda mogly by¢ stosowane po odpowiedniej zmianie
umowy najmu, za$ obligatoryjnie w sytuacji zmiany najemcy lokalu mieszkalnego.
Rozwigzanie to nie wydaje si¢ by¢ do konca rozwiazaniem poprawnym. Nalezaloby
bowiem w stosunku do lokali, ktére nie zostaty wybudowane przy pomocy panstwa,
wprowadzi¢ mozliwos¢ jednostronnego podwyzszania czynszu ponad 4% w.0., na
ogblnych warunkach wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, z konsekwencjami w postaci koniecznosci uzasadniania tej podwyzki na

kazde zgdanie najemcy.

3) Rezygnacja z Kkryteriow dostepu i weryfikacji dochodéw najemcy w trakcie
trwania najmu

Probe rezygnacji z kryteriow dostepu i weryfikacji dochodéw najemcy w trakcie trwania
najmu w stosunku do zasobow wybudowanych bez Srodkéow z KFM oceniamy
pozytywnie. Jednakze przepis art. 30 wustawy o niektérych formach popierania
budownictwa  mieszkaniowego powinien obowiazywa¢ nie tylko dla lokali
wybudowanych przy udziale srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ale

i takze dla lokali wybudowanych ze §rodkow Banku Gospodarstwa Krajowego.

4) Uchylenie rozdzialu 2a ,,Kredyty udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego
w  ramach  realizacji  programow  rzqdowych  popierania  budownictwa

mieszkaniowego”



Zdecydowanie krytycznie oceniamy propozycje uchylenia rozdziatu 2a pt. Kredyty
udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow
rzqdowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

We wszystkich materiatach, minister wlasciwy ds. budownictwa podkresla, ze ok.
60% osob nie posiadajacych mieszkan nie jest w stanie zapewni¢ sobie mieszkania bez
pomocy publicznej. Nie jest mozliwe, zeby pomoc takg zapewnita im gmina poprzez
podniesienie minimalnego progu dochoddéw uprawniajacych do najmu, o czym byla
mowa wczesniej przy okazji omawiania zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. To z kolei oznaczaloby, ze juz nie tylko ubogim, ale wszystkim
,hiezdolnym” do mieszkania wiasno$ciowego majg pomde gminy.

Proponowana zmiana oznacza¢ bedzie de facto ostateczng rezygnacje z programu
preferencyjnych kredytéw na mieszkania na wynajem o umiarkowanych (regulowanych)
czynszach. Wobec publicznie deklarowanej przez Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej decyzji o odstapieniu od konsultowanych
poprzednio zatozen zmiany ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ktora miata w miejsce kredytu wprowadzi¢ bezzwrotne doplaty-granty,
oznacza to calkowite poniechanie wsparcia dla tego najistotniejszego sektora

mieszkalnictwa.

Gdansk, 30 maja 2012 r. Prezydium KK
NSZZ ,,Solidarnos¢”




