Projekt z dnia 9 lutego 2017 r.

USTAWA
zdnia ........ccoveeeene. 2017 1.

0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych

ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z2015r.,
poz. 833,443 1 1815 oraz z 2016 r. poz. 1250) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) tytut ustawy otrzymuje brzmienie:
»,0 finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych i ogrzewalni”;
2) art. 1 otrzymuje brzmienie:
»Art. 1. Ustawa okred§la zasady udzielania z Funduszu Doplat finansowego
wsparcia podmiotom realizujacym przedsiewzigcia polegajace na tworzeniu:
1) lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, wtym lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;
2) mieszkan chronionych;
3) noclegowni, schronisk dla bezdomnych, tymczasowych pomieszczen
i ogrzewalni.”;
3) wart. 2:

a) uchyla si¢ pkt 1,

b) pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) schronisku dla bezdomnych — nalezy przez to rozumieé¢ budynek

lub wyodrebnione czesci budynku, przeznaczone do udzielania catodobowego

' Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego,
ustawe z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, ustawe z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawe z dnia 5
grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredyt6w mieszkaniowych o stalej stopie procentowej oraz
ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw

powodzi.
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schronienia osobom bezdomnym, wraz z pomieszczeniami pomocniczymi,
niezbednymi do jego prawidtowego funkcjonowania;”,

po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:

»3a) ogrzewalni - nalezy przez to rozumie¢ tymczasowe schronienie, o ktérym
mowa w art. 48a ust. 4 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczne;j
(Dz. U. z 2016 1. poz. 930, 1616 1 2174);”,

po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

»4a) tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie,
o ktorym mowa wart. 2 ust. 1 pkt5a ustawy zdnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz.1610 );”,

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

»J) beneficjencie wsparcia — nalezy przez to rozumie¢ gmine, zwigzek
migdzygminny, powiat lub organizacj¢ pozytku publicznego, ktéra uzyskata
finansowe wsparcie na realizacje przedsigwziecia na zasadach okreslonych
w ustawie;”,

po pkt 5 dodaje sie pkt 5a w brzmieniu:

,»Ja) inwestorze - nalezy przez to rozumieé gmine, zwigzek miedzygminny, powiat,
organizacje pozytku publicznego, towarzystwo budownictwa spotecznego,
spotke¢ gminng, spoldzielni¢ mieszkaniowa lub inng osobe fizyczng lub
prawng, ktéra ~wramach prowadzonej w zakresie budownictwa
mieszkaniowego dziatalnosci tworzy:

a) lokale mieszkalne na wynajem,

b) mieszkania chronione,

¢) tymczasowe pomieszczenia,

d) noclegownie,

e) schroniska dla bezdomnych, lub

f) ogrzewalnie

— z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego na zasadach okreslonych
w ustawie;”,

pkt 8a otrzymuje brzmienie:

,»8a) bylych mieszkan zakltadowych - nalezy przez to rozumie¢ mieszkania

stanowigce przed dniem 7lutego 2001r. wlasno§¢ przedsigbiorstw
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panstwowych i spétek handlowych, w ktérych Skarb Panstwa byl podmiotem
dominujgcym w rozumieniu ustawy zdnia 29 lipca 2005r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdlkach publicznych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1639 1 996),",
h) w pkt 9 kropke zast¢puje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 10 w brzmieniu:

»10) finansowaniu zwrotnym — nalezy przez to rozumie¢ finansowanie zwrotne,
o ktorym mowa wrozdziale 2a ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U
z 2015 r. poz. 2071 oraz z 2016 r. poz. 195, 615 i 1250).”;

4) art. 3 otrzymuje brzmienie:

»Art. 3. 1.  Finansowego wsparcia udziela si¢ gminie, jako beneficjentowi
wsparcia, na pokrycie czesdci kosztow przedsiewzigcia polegajacego na:

1) budowie budynku na nieruchomosci stanowigcej wilasno$é lub bedacej
w uzytkowaniu wieczystym gminy,

2) remoncie lub przebudowie budynku bedacego wlasnoscia gminy
przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku,

3) remoncie lub przebudowie budynku mieszkalnego bedgcego wiasnoscig gminy
lub czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny lub jego czgsé ze wzgledu na zty
stan techniczny, zostal wylaczony z mieszkaniowego zasobu gminy, zgodnie z decyzjg
wydang na podstawie art. 66 lub art. 68 ustawy z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290, z p6zn. zm.?),

4) zmianie sposobu uzytkowania budynku bedacego wilasnoscia gminy albo
czesci takiego budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy,

5) kupnie lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udzialu we wlasnosci
budynku,

6) kupnie lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udzialu we wiasnosci
budynku, polaczonym z remontem tych lokali lub budynku

—w wyniku ktérego powstang lokale mieszkalne zwig¢kszajace mieszkaniowy

zaséb gminy, z zastrzezeniem ust. 2 oraz art. 6 ust. 1.”

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 961, 1165, 1250
12255.
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2. Finansowego wsparcia w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 4, udziela si¢
réwniez na przedsigwzigcie, w wyniku ktérego powstang tymczasowe pomieszczenia.

3. Jezeli przedmiotem finansowego wsparcia, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 5 albo 6,
sa byle mieszkania zakladowe lub budynek mieszkalny zbylymi mieszkaniami
zakladowymi, o ktérych mowa w art. 2 pkt 8a, finansowego wsparcia udziela si¢ pod
warunkiem, ze lokatorami tych mieszkan sg:

a) osoby, ktére przed dniem 7 lutego 2001 r. byly pracownikami przedsigbiorstwa
panstwowego lub spélki handlowej, wktérych Skarb Panstwa byl podmiotem
dominujagcym w rozumieniu ustawy zdnia 29 lipca 2005r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych,

b) zstepni, wstepni, matzonek najemcy, osoby przysposabiajace i przysposobione
oraz osoby, ktére pozostawaly znajemcg w faktycznym wspdlnym pozyciu,
zamieszkujgce w chwili $mierci z najemca, ktorzy wstapili w stosunek najmu po $mierci
0s6b wskazanych w pkt a.”;
art. 4 otrzymuje brzmienie:

,Art. 4. 1. Finansowego wsparcia udziela si¢ gminie, zwigzkowi miedzygminnemu
albo organizacji pozytku publicznego, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czgsci
kosztoéw przedsiewzigcia polegajacego na:

1) budowie budynku na nieruchomosci stanowigcej wiasno$¢ albo bedacej w
uzytkowaniu wieczystym gminy, zwigzku miedzygminnego albo organizacji pozytku
publicznego,

2) remoncie lub przebudowie budynku, przeznaczonego na pobyt ludzi, bedgcego
wlasnodcig gminy, zwigzku miedzygminnego albo organizacji pozytku publicznego,
albo czgéci takiego budynku,

3) zmianie sposobu uzytkowania budynku bedgcego wlasnoécig gminy, zwigzku
miedzygminnego albo organizacji pozytku publicznego, albo czgéci takiego budynku,
wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy

- wwyniku ktérego powstang noclegownie lub schroniska dla bezdomnych,
lub nastgpi zwigkszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w tym
sypialni, w istniejgcej noclegowni lub schronisku dla bezdomnych.

2. Finansowego wsparcia udziela si¢ rowniez na pokrycie czgéci kosztow

przedsiewzigcia polegajacego na remoncie lub przebudowie istniejacej noclegowni,
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schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalni, w wyniku ktérego nastgpi dostosowanie
noclegowni, schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalni do standardéw, o ktérych
mowa w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 48a ust. 14 ustawy
z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczne;.

3. Finansowego wsparcia na pokrycie czg¢éci kosztow przedsigwziecia, o ktorym
mowa w ust. 1 pkt2 lub 3, udziela si¢ réwniez, jezeli w wyniku tego przedsiewzigcia
powstang ogrzewalnie.

4. Przedsigwzigcia, o ktérych mowa wust. 1 pkt 1-3, w przypadku organizacji
pozytku publicznego, realizowane sg na nieruchomosciach stanowigcych wiasnosé
zwigzku miedzygminnego, organizacji pozytku publicznego, gminy lub Skarbu Panstwa.

5. Przedsi¢wzigcia, o ktérych mowa w ust. 2, w przypadku organizacji pozytku
publicznego realizowane sg na nieruchomosciach stanowigcych wlasno$é zwigzku
miedzygminnego, organizacji pozytku publicznego, gminy lub Skarbu Panstwa albo
bedacych przedmiotem umowy dzierzawy.”;
art. 5 otrzymuje brzmienie:

»Art. 5.1. Finansowego wsparcia udziela si¢ gminie albo zwigzkowi
miedzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czesci kosztow
przedsigwzigcia, ktérego celem jest tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem,
powstajacych w wyniku realizacji przez inwestora:

1) budowy budynku;

2) remontu lub przebudowy budynku przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci
takiego budynku;

3) zmiany sposobu uzytkowania budynku albo jego czegsci, jezeli taka zmiana
wymaga dokonania remontu lub przebudowy.

2. Finansowego wsparcia, o ktorym mowa w ust. 1, udziela si¢, jezeli budynek
polozony jest lub ma powsta¢ na nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$é lub bedacej
w uzytkowaniu wieczystym strony umowy, o ktérej mowa w ust. 4.

3. Finansowego wsparcia, o ktorym mowa ust. 1, udziela si¢ réwniez, jezeli
budynek polozony jest lub ma powsta¢ na nieruchomosci stanowigcej wlasno$é Skarbu
Panstwa, ktora zostala przekazana stronie umowy, o ktérej mowa w ust. 4, na realizacje
celéw mieszkaniowych na podstawie przepiséw ustawy o Narodowym Funduszu
Mieszkaniowym i przekazywaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa na cele mieszkaniowe

(Dz. U. ...).
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4. Warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia, o ktérym mowa w ust. 1, jest
zawarcie, przez gming¢ lub zwigzek miedzygminny, umowy z inwestorem innym niz
gmina i zwigzek miedzygminny.

5. Umowa, o ktérej mowa w ust. 4, okresla w szczegdlnosci:

1) udzial gminy lub zwigzku mig¢dzygminnego w kosztach tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem,;

2) prawo gminy lub zwigzku miedzygminnego do wskazywania najemcéw lokali
mieszkalnych utworzonych zudzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego,
spekniajacych warunki, o ktérych mowa w art. 7a;

3) szczegbélowe Kkryteria przeznaczenia mieszkan przez gmine lub zwigzek
miedzygminny, najemcom spelniajagcym warunki, o ktorych mowa wart. 7a,
zapewniajace pierwszenstwo wdostgpie do lokali mieszkalnych, utworzonych
z udzialem gminy lub zwigzku migdzygminnego, osobom bedacym aktualnie najemcami
lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.”,

6. Udzial gminy lub zwiazku miedzygminnego w kosztach tworzenia lokali
mieszkalnych, przekazywany inwestorowi na podstawie umowy, o ktérej mowa
w ust. 4, stanowi rekompensate z tytulu §wiadczenia ustug publicznych w rozumieniu
przepiséw prawa Unii Europejskie;j.

7. Jezeli finansowego wsparcia, o ktorym mowa w ust. 1, udziela si¢ na tworzenie
lokali mieszkalnych zudzialem gminy Ilub zwiazku miedzygminnego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, 1aczna wysokosé $rodkéw publicznych
przekazanych towarzystwu budownictwa spolecznego, spéldzielni mieszkaniowej lub
spolce gminnej na tworzenie tych lokali, nie moze przekracza¢ dopuszczalnej wysokosci
rekompensaty ztytulu $wiadczenia ustugi publicznej wogélnym interesie
gospodarczym, okreslonej w przepisach wykonawczych, o ktérych mowa w art. 19.”;
po art. 5 dodaje si¢ art. Sa w brzmieniu:

»Art. 5a. 1. W przypadku, gdy inwestorem jest towarzystwo budownictwa
spolecznego lub spéltka gminna, finansowego wsparcia na pokrycie czesci kosztow
przedsigwziecia, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1, udziela si¢ réwniez, jezeli utworzone
z udzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego, jako beneficjenta wsparcia, lokale
mieszkalne zostang wynajete przez gming lub zwigzek migdzygminny z prawem do
podnajmowania osobom fizycznym bez zgody towarzystwa budownictwa spolecznego

lub spétki gminne;.
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2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, umowa mig¢dzy gming lub zwiagzkiem
miedzygminnym oraz towarzystwem budownictwa spolecznego lub spétka gminng,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 4, okresla w szczegdlnosei:

1) udzial gminy lub zwigzku miedzygminnego w kosztach tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem;

2) prawo gminy lub zwigzku migdzygminnego do najmu lokali mieszkalnych
utworzonych zudzialem gminy lub zwigzku mi¢dzygminnego, zprawem
do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody towarzystwa budownictwa
spotecznego lub spdtki gminnej;

3) prawo gminy lub zwigzku miedzygminnego do podnajmowania lokali,
o ktorych mowa wust. 2 pkt 1, osobom spelniajgcym warunki otrzymania lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, okre§lone przez
gmine, na terenie ktorej potozony jest wynajmowany lokal;

4) obowigzek ponoszenia przez osoby, o ktéorych mowa w pkt 2, oplat, z tytutu
uzywania lokali, oktérych mowa wust.2 pkt1, jakie ponosza najemcy lokali
wchodzagcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy w gminie, na terenie ktorej
polozony jest wynajmowany lokal.

3. Finansowego wsparcia w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, udziela si¢, jezeli
tworzenie lokali z udzialem gminy lub zwigzku migdzygminnego nie jest realizowane
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.";

w art. 6:
a) ust. 112 otrzymujg brzmienie:

»1. Finansowego wsparcia, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, udziela si¢ rowniez
gminie, powiatowi albo organizacji pozytku publicznego, jako beneficjentowi
wsparcia, jezeli pozyskane wten sposob lokale mieszkalne bedg shuzyé
wykonywaniu zadan z zakresu pomocy spolecznej, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1
pkt 12 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoleczne;j.

2. Finansowego wsparcia w przypadku, o ktérym mowa w art. 5a ust. 1,
udziela si¢ rOwniez gminie, zwigzkowi mi¢dzygminnemu albo powiatowi, jako
beneficjentowi wsparcia, jezeli tworzone zudzialem gminy, zwigzku
miedzygminnego albo powiatu lokale mieszkalne bedg stuzy¢é wykonywaniu zadan

z zakresu pomocy spolecznej, o ktéorych mowa wart. 17 ust. 1 pkt 12 ustawy
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o pomocy spolecznej. Przepisy art. 5 ust. 2 1 3, art. 5a ust. 2 pkt 1 oraz ust. 3 stosuje

si¢ odpowiednio.”;

b) wust. 3 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) zawarcia przez gmine, zwigzek miedzygminny lub powiat z towarzystwem

budownictwa spolecznego lub spétka gminng umowy przewidujacej
w szczegblnosci prawo gminy, zwigzku miedzygminnego lub powiatu
donajmu lokali mieszkalnych utworzonych zudzialem gminy, zwigzku
mig¢dzygminnego lub powiatu z prawem do wykorzystywania lokali bez
zgody towarzystwa budownictwa spotecznego lub spéiki gminnej w celu
prowadzenia mieszkan chronionych w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej;”,

¢) uchyla si¢ ust. 4;

uchyla si¢ art. 6a;

art. 7 otrzymuje brzmienie:

»Art. 7. Finansowe wsparcie nie przysluguje na dofinansowanie tych kosztéw
przedsiewzigcia, ktore sa wspélfinansowane ze $srodkéw Unii Europejskiej.”;
w rozdziale 2, po art. 7 dodaje si¢ art. 7a — 7e w brzmieniu:

»Art. 7a. 1. W przypadku, gdy z realizacjg przedsigwziecia byto zwigzane zawarcie
umowy, oktérej mowa wart.5 wust.4, inwestor inny niz gmina izwigzek
miedzygminny, wynajmuje lokal mieszkalny utworzony z udziatem gminy lub zwigzku
migdzygminnego, osobie fizycznej wskazanej przez gmine lub zwigzek miedzygminny,
ktéra spelnia warunki okreslone w art. 30 ust. 1 pkt 113 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

2.Do ustalania wysokosci przecigtnego wynagrodzenia miesiecznego brutto
w gospodarce narodowej w wojewodztwach za ubiegly rok, stosuje sie art. 30
ust. 2 ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

3. W sprawach dotyczacych sposobu deklarowania oraz wzoru deklaracji
o wysokosci dochoddéw cztonkéw gospodarstwa domowego, jak tez dokumentéw, ktére

do deklaracji nalezy dotaczy¢, stosuje si¢ odpowiednio ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r.



—9_

o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z2013r. poz. 966 z pézn. zm.”) dotyczace
deklarowania dochodéw przy ustaleniu wysokosci dodatkéw mieszkaniowych.

4. W przypadku, gdy lokal mieszkalny, o ktérym mowa w ust. 1, zostal utworzony
w wyniku przedsigwzigcia realizowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
przy wyborze najemcy ma zastosowanie ust. 1.

5. W przypadku, o ktérym mowa wust. 4, nie stosuje si¢ art. 30 ust. 3 oraz
ust. 5-5¢ ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

Art. 7b. 1. W przypadku, gdy z realizacja przedsigwzigcia bylo zwiazane zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4, umowa najmu lokalu mieszkalnego, utworzonego
z udzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego, moze by¢ zawarta wylgcznie na czas
oznaczony, nie krétszy niz 5 lat.

2. W przypadku wygasnigcia umowy, o ktérej mowa w ust. 1, inwestor na wniosek
dotychczasowego najemcy zawiera znim kolejng umowe najmu, jezeli speinia
on warunki okreslone w art. 7a ust. 1.

Art. 7¢c. 1. W przypadku, gdy z realizacjg przedsiewzigcia byto zwigzane zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4, czynsz za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, utworzonego z udziatem gminy lub zwiazku mi¢dzygminnego, nie moze
przekraczaé, w skali roku, 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wediug
przepisow ustawy zdnia 21czerwca 2001r. oochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. W przypadku, gdy lokal mieszkalny, o ktérym mowa w ust. 1, zostat utworzony
w wyniku przedsiewzigcia realizowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
przy ustalaniu wysoko$ci czynszu ma zastosowanie ust. 1.

Art. 7d. Lokale mieszkalne utworzone zudzialem gminy lub zwigzku
miedzygminnego w przypadku, gdy z realizacjg przedsiewziecia bylo zwigzane zawarcie
umowy, o ktérej mowa wart. 5 ust. 4, nie mogg by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebniane na wlasnosé.

Art. 7e. W sprawach nieuregulowanych w zakresie najmu lokali mieszkalnych,
utworzonych z udzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego w przypadku, gdy

z realizacjg przedsiewzigcia bylo zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2013 r. poz. 984, z 2015 . poz.
693 oraz z 2016 r. poz. 1951 1250
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ust. 4, stosuje sie¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz.
380, z pozn. zm.*) o najmie lokalu.”;

12) art. 8 otrzymuje brzmienie:

»Art. 8. Finansowe wsparcie udzielane jest z Funduszu Doplat, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o stalej stopie procentowej (Dz.U. 2014, poz.711, z2015r. poz. 1582 oraz z2016r.
poz. 615 i 1250), przez Bank na wniosek beneficjenta wsparcia.”;
13) uchyla si¢ art. 9 - 11;
14) art. 12 otrzymuje brzmienie:

LArt. 12. Bank udziela finansowego wsparcia na podstawie umowy
z beneficjentem wsparcia, ktora okresla w szczego6lnosci cel, na jaki jest udzielane
finansowe wsparcie, kwot¢ finansowego wsparcia, termin, wjakim nastgpi
uruchomienie finansowego wsparcia, przez wskazanie roku i kwartalu przewidywane;j
wyplaty, oraz termin isposéb udokumentowania zakonhczenia realizacji
przedsiewziecia.”;

15) po art. 12 dodaje si¢ art. 12a i 12b w brzmieniu:

»Art. 12a. 1. W budzecie panstwa tworzy si¢ rezerwe celowa na sfinansowanie
z Funduszu Doplat wyplat finansowego wsparcia.

2. Srodki rezerwy celowej sa przekazywane do Funduszu Doptat w terminie
umozliwiajgcym wyplatg, na rachunek beneficjenta, $rodkéw finansowego wsparcia,
zgodnie z postanowieniami umowy, o ktérej mowa w art. 12.

3. Srodki rezerwy celowej, przekazane do Funduszu Doplat z przeznaczeniem
na wyplate finansowego wsparcia, wczgsci niewykorzystanej do konica roku
budzetowego, podlegaja odprowadzeniu do budzetu panstwa na rachunek biezacy
wydatkéw tego roku ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, do dnia 31 stycznia
nastepnego roku.

4. Srodki Funduszu Doptat, pochodzace zrozliczenia lub zwrotu finansowego

wsparcia, wyplaconego w poprzednich latach budzetowych i sfinansowanego

9 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 585, 1311, 1579
i2255.
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ze Srodkéw rezerwy celowej, o ktérej mowa wust. 1, stanowig dochody budzetu
panstwa.

Art. 12b. 1. Bank w okresach kwartalnych, w terminie do kofica miesigca
nastepujacego po kazdym kwartale, informuje ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz
ministra wlasciwego do spraw finanséw publicznych, o finansowym wsparciu
udzielonym na podstawie ustawy oraz o finansowym wsparciu mozliwym do udzielenia
w zwigzku z rozpatrywanymi przez Bank wnioskami, o ktérych mowa w art. 8.

2. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, wdrodze rozporzadzenia, zakres
informacji, o ktérej mowa ust. 1, majgc na wzgledzie: zapewnienie prawidlowego
planowania $rodkéw rezerwy celowej, o ktérych mowa w art. 12a ust. 2, zapewnienie
efektywnos$ci wykorzystania $§rodké6w Funduszu Doplat oraz umozliwienie
monitorowania i kontrolowania realizacji ustawy.”;

w art. 13:
a) ust. 1-2 otrzymujg brzmienie:
»Art. 13. 1. Wysoko$¢ finansowego wsparcia na realizacje przedsiewzigcia nie
moze przekroczyc:
1) 20% kosztéw przedsiewzigcia — wprzypadku, gdy zrealizacja

przedsiewziecia jest zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4;

2) 35% kosztow przedsigwziecia - w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3

ust. 1 pkt 1 oraz 5-6, z zastrzezeniem pkt 4 lit a;

3) 45% kosztéw przedsiewzigcia - w przypadkach, o ktérych mowa:

a) w art. 3 ust. 1 pkt 2- 4 oraz ust. 2,

b) w art. 4 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2,

c)wart. 5 ust. 1 pkt1- jezeli z przedsigwzigciem zwigzane jest zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 5a ust. 2;

4) 50% kosztéw przedsiewzigcia - w przypadkach, o ktérych mowa:

a) w art. 3 ust. 1 pkt5 i6, jezeli przedmiotem zakupu jest byle mieszkanie
zaktadowe lub budynek mieszkalny z bytymi mieszkaniami zaktadowymi,

b) w art. 5 ust. 1 pkt2 i3 - wprzypadku, gdy zrealizacja przedsicwzigcia

Zwigzane jest zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5a ust. 2 oraz art. 6 ust. 3

pkt 1;
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5) 55% kosztow przedsigwzigcia - w przypadkach, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 pkt 2 i 3 oraz ust. 3.

la. Jezeli przedsigwziecie obejmuje koszty, do ktérych majg zastosowanie
rézne limity wysokosci finansowego wsparcia w kosztach przedsigwzigcia,
okreslone w ust. 1, wysoko$é finansowego wsparcia na realizacje przedsigwziecia
nie moze przekroczyé:

1)20% kosztow przedsigwziecia — w przypadku, gdy zrealizacjg
przedsiewziecia jest zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4;

2) 35% kosztow przedsiewziecia - w przypadku przedsigwzieé, o ktérych
mowa w art. 3 ust. 1;

3) 45% kosztéw przedsiewziecia - w przypadku przedsiewzieé, o ktérych
mowa:

a) wart. 4,

b) w art. 5 ust. 1- w przypadku, gdy z realizacjg przedsiewzigcia zwigzane jest
zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5a ust. 2 oraz art. 6 ust. 3 pkt 1.

2. W przypadku, gdy zrealizacjg przedsigwzigcia, o ktérym mowa w art. 5
ust. 1 zwigzane jest zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5a ust. 2 lub art. 6 ust. 3
pkt 1, wysoko$¢ finansowego wsparcia, na realizacje przedsigwzigcia, nie moze
przekroczyé potowy udzialu gminy, zwigzku migdzygminnego albo powiatu
w kosztach przedsiewzigcia, z zastrzezeniem ust. 4.”,

b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

»4. W przypadku przedsiewzigé, o ktérych mowa wart. 15 ust. 1 pkt 5 lit
a ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777
oraz z 2016 r. poz. 1020 i 1250) oraz przedsigwzieé¢, w ramach ktérych nie mniej
niz 5% lokali mieszkalnych bedzie przeznaczonych dla rodzin z dzie¢mi
posiadajgcymi zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 4
listopada 2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin ,,Za zyciem” (poz. 1860),
wysoko$é finansowego wsparcia, o ktérej mowa w ust. 1, podwyzsza si¢ o pieé
punktéw  procentowych, zwylagczeniem  przedsigwzie¢  realizowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego oraz przedsiewzig¢, o ktdrych mowa
w art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6, jezeli przedmiotem zakupu jest byle mieszkanie zaktadowe
lub budynek mieszkalny z bylymi mieszkaniami zaktadowymi.”;

17) art. 14 otrzymuje brzmienie:
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»Art. 14. Do kosztéw przedsiewzigcia zalicza sig:

1) w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4, oraz art. 4:

a) koszty materialbw irob6t budowlanych niezbednych do realizacji
przedsiewzigcia, w tym koszty wykonania:

— przylaczy technicznych,

— obiektow iurzadzenn zwigzanych zbudynkiem, wtym placéw zabaw,
$mietnikoéw, ogrodzen, placéw postojowych i placéw pod smietniki, przejazdow (drog
wewnetrznych) wraz z niezbednymi zjazdami z drogi publicznej, rowniez w sytuacji,
kiedy zjazdy te wykonywane sg zgodnie z odrgbnymi przepisami poza nieruchomoscia
stanowigca wlasno$é lub bedaca w uzytkowaniu wieczystym inwestora,

b) koszty wykonania czynnosci specjalistycznych, w tym koszty:

projektowania,

niezbednych badan i ekspertyz technicznych,
— powierzenia pelnienia funkcji inwestora zastepczego,

— nadzoru i kierowania budowa,

rozliczania rob6t budowlanych,

c) koszty przygotowania terenu;

2) w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 51 6:

a) ceng, okreslong w umowie sprzedazy, wraz z udzialem w gruncie niezbgdnym
do prawidlowego i racjonalnego funkcjonowania budynku,

b) koszty remontu;

3) w przypadku, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 — koszty, o ktérych mowa w pkt 1,
przypadajace na lokale mieszkalne, w stosunku do ktérych beneficjentowi wsparcia
przystuguje prawo, o ktorym mowa wart. 5 ust. 5 pkt2, wart. Sa ust. 2 pkt2 oraz
w art. 6 ust. 3 pkt 1.”;
po art. 14 dodaje si¢ art. 14a w brzmieniu:

Art. 14a. 1. Lokale mieszkalne, powstale wwyniku przedsiewzigé
realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia, z wylgczeniem przedsigwziec,
o ktorych mowa wart. 4, tworzy si¢ woparciu o standardy uwzgledniajgce w
szczegOlnosci  formy  projektowania  budynkdw, zastosowane technologie,
zagospodarowanie terenu, poszanowanie tadu przestrzennego oraz koszty ponoszone na

etapie budowy i uzytkowania lokali.
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2. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, wdrodze rozporzadzenia, warunki

tworzenia lokali, o ktorych mowa w ust. 1, uwzgledniajac w szczegdlnosci ekonomike

budowy i uzytkowania lokali oraz zagospodarowanie przestrzenne.”

19) wart. 15 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

LArt. 15. 1. Jezeli w budynku lub w czesci budynku, w ktérym w wyniku realizacji

przedsiewziecia powstana lokale mieszkalne, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1, mieszkania

chronione, noclegownia, schronisko dla bezdomnych, tymczasowe pomieszczenia

lub ogrzewalnia, znajdujg si¢ lub powstang roéwniez lokale lub pomieszczenia

niestanowigce lokali i pomieszczen wyzej wymienionych, koszty, o ktérych mowa

w art. 14 pkt 1 1 2, ktérych nie mozna wyodrebni¢ jako kosztéw poniesionych wylacznie

na realizacje przedsiewzigcia, zalicza si¢ do kosztow przedsigwziecia w czesci

odpowiadajgcej udzialowi powierzchni uzytkowej lokali, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1,

mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, tymczasowych

pomieszczen lub ogrzewalni w powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen

do nich przynaleznych znajdujacych sie w budynku lub czesci budynku, z wylaczeniem

powierzchni uzytkowej pomieszczen przynaleznych do powstalych w wyniku realizacji

przedsigwzigcia lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 oraz mieszkan

chronionych.”;
20) wart. 16:

a)

b)

ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

,»2. Przez rozpoczgcie realizacji przedsigwzigcia rozumie sie:

1) rozpoczecie robdt budowlanych - w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3
ust. 1 pkt 1-4 oraz w art. 4;

2) kupno lokali mieszkalnych objetych przedsiewzigciem, kupno budynku
mieszkalnego albo udzialu we wlasnosci budynku - w przypadkach, o ktérych
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 516;

3) zawarcie umowy, o ktérej mowa wart. 5 ust. 4, wart. 5a ust.2 lub
w art. 6 ust. 3 pkt 1 - w przypadku przedsiewzig¢, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1.

3. Z wylaczeniem przedsigwzieé, o ktérych mowa wart. 5 ust. 1, termin
zakonczenia realizacji przedsiewziecia nie moze by¢ dluzszy niz 24 miesigce,
liczac od dnia rozpoczgcia jego realizacji, z zastrzezeniem ust. 3a.”,

po ust 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:
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»3a. W przypadku przedsigwzie¢ realizowanych przez organizacje pozytku
publicznego, termin zakonczenia realizacji przedsi¢wziecia nie moze by¢ dluzszy
niz 36 miesiecy, liczac od dnia rozpoczgcia jego realizacji.”;

art. 17 otrzymuje brzmienie:

,» Art. 17. 1. Warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jest:

1) zaangazowanie $rodkéw wilasnych beneficjenta wsparcia w wysokosci co najmniej
30% przewidywanych kosztéw przedsiewzigcia, w przypadkach, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 1 pkt 1-4, oraz w art. 4;

2) przeniesienie wiasno$ci lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego,
w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 51 6.

2. Kwota finansowego wsparcia jest przekazywana na rachunek beneficjenta wsparcia
po udokumentowaniu:

1) wykonania robdt budowlanych lub czynnosci, o ktérych mowa w art. 14 pkt 1
lit. b, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4 oraz w art. 4;

2) zaplaty za przeniesienie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, budynku
mieszkalnego albo udzialu we wilasnoéci budynku, w przypadkach, o ktérych
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5;

3) zaplaty za przeniesienie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego, budynku
mieszkalnego albo udzialu we wlasnosci budynku i wykonanie remontu - po jego
udokumentowaniu, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6.

3. Wprzypadku przedsiewzigé, oktorych mowa wart.5 wust.1, warunkiem
uruchomienia finansowego wsparcia oraz jego przekazania na rachunek
beneficjenta wsparcia jest wykonanie przez beneficjenta wsparcia $wiadczenia,
0 ktérym mowa

w art. 5 ust. 5 pkt1 lub art. 5a ust.2 pkt1, na rzecz inwestora oraz zakohczenie
przedsiewzigcia przez tego inwestora. Przepis art. 16 ust. 4 stosuje sie
odpowiednio.”;

art. 18 otrzymuje brzmienie:

LArt. 18. 1. Beneficjent wsparcia, ktoéry otrzymat finansowe wsparcie, przedklada
Bankowi:

1) rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow przedsiewzig¢cia, w terminie 60 dni
od dnia jego zakonczenia - w przypadku przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 3

ust. 1 oraz art. 4;



23)

—16—

2) os$wiadczenie inwestora - o kosztach realizacji przedsigwzigcia przypadajgcych
na lokale mieszkalne, w stosunku do ktorych beneficjentowi wsparcia przystuguje
prawo, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 pkt 2, art. 5a ust. 2 pkt2 lub art. 6 ust. 3
pkt 1, oraz o kwocie udzialu wplaconej przez beneficjenta wsparcia, w terminie
60dni od dnia zakonczenia przedsiewzigcia - wprzypadku przedsiewzigd,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 1.

2. Rozliczenie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1 wnosi si¢ na formularzu.

3. Rozliczenie kosztéw obejmuje w szczegdlnosci dane dotyczace zrealizowanego
obiektu, informacje o kosztach przedsigwziecia i Zrodlach jego sfinansowania.

4. W przypadku:

1) wykorzystania kwoty finansowego wsparcia albo jej czesci niezgodnie z celem
jego udzielenia,

2) zawinionego przez beneficjenta wsparcia opdznienia zakonczenia realizacji
przedsiewzigcia,

3) razacego opoOznienia w przedloZzeniu rozliczenia kosztow przedsigwzigcia
lub oswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2

— Bank odstepuje od umowy, o ktérej mowa w art. 12.

5. Beneficjent wsparcia zwraca do Funduszu Doptat kwote finansowego wsparcia wraz
z odsetkami w wysokosci okreslonej jak dla zaleglo$ci podatkowych, w terminie
30dni od dnia otrzymania pisemnego oswiadczenia Banku o odstgpieniu od
umowy. Odsetki nalicza si¢ od nastgpnego dnia roboczego, po dniu przekazania
kwoty finansowego wsparcia na rachunek beneficjenta wsparcia.

6. W przypadku stwierdzenia przez Bank, po zlozeniu dokumentéw, o ktérych mowa
w ust. 1, ze kwota finansowego wsparcia zostala przekazana w wysokosci wyzszej
niz kwota okreslona w art. 13, beneficjent wsparcia zwraca do Funduszu Doplat
nadwyzke finansowego wsparcia w terminie 30dni od dnia zawiadomienia
beneficjenta wsparcia przez Bank.”;

art. 19 otrzymuje brzmienie:

~Art. 19. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, Ww porozumieniu
Z ministrem wlasciwym do spraw zabezpieczenia spotecznego, okresli w drodze

rozporzadzenia, dla przedsiewzigc, o ktorych mowa w art. 31 5:
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1) szczegblowy tryb iterminy rozpatrywania wnioskow o udzielenie finansowego
wsparcia, majgc na wzgledzie zapewnienie mozliwosci rozpoczecia realizacji
przedsigwzigcia nie pdZniej niz w terminie 6 miesi¢cy od dnia zlozenia wniosku;

2) informacje, jakie powinien zawieraé wniosek o udzielenie finansowego wsparcia,
majac na wzgledzie zapewnienie mozliwosci identyfikacji wnioskodawcy oraz
stwierdzenia zgodnosci przedsiewzigcia z wymogami ustawy;

3) minimalne wymagania w zakresie wyposazenia lokali mieszkalnych, jakim
powinny odpowiadaé lokale mieszkalne pozyskane przy udziale finansowego
wsparcia, majac na wzgledzie potrzebg¢ zapewnienia lokatorom godnych warunkéw
zamieszkania;

4)  wzor formularza rozliczenia, o ktérym mowa w art. 18 ust. 2, majgc na wzgledzie
zakres wymaganych informacji;

5) szczegblowy tryb weryfikowania zgodnosci przyznawanej rekompensaty z tytutu
$wiadczenia ustug publicznych z przepisami prawa Unii Europejskie;j.”;

art. 20 otrzymuje brzmienie:

»Art. 20. Minister ~ wlasciwy do  spraw  zabezpieczenia  spolecznego,
W porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania  przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okre§li w drodze
rozporzadzenia, dla przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 4:

1) szczegblowy tryb i terminy rozpatrywania wnioskéw o udzielenie finansowego
wsparcia, majagc na uwadze zapewnienie mozliwoéci rozpoczecia realizacji
zakwalifikowanych do wsparcia przedsigwzig¢ w okresie 6 miesiccy od dnia ztozenia
wniosku;

2) informacje, jakie powinien zawieraé wniosek o udzielenie finansowego
wsparcia, majac na wzgledzie zapewnienie mozliwodci identyfikacji wnioskodawcy
oraz stwierdzenie zgodnos$ci przedsiewziecia z wymogami ustawy;

3) wzér formularza rozliczenia, o ktorym mowa wart. 18 ust.2, majgc na
wzgledzie zakres wymaganych informacji.”;
art. 21 otrzymuje brzmienie:

»Art. 21. 1. Przed uplywem 15 lat od dnia rozliczenia kosztow przedsiewziecia
albo przekazania o§wiadczenia, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 pkt 2, nie mozna:

1) zby¢ lub zmieni¢ przeznaczenia lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkania chronionego, noclegowni lub schroniska dla
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bezdomnych, tymczasowego pomieszczenia lub ogrzewalni, utworzonych przy
wykorzystaniu finansowego wsparcia;

2) rozwiaza¢ umowy, o ktdére] mowa w art. 5a ust. 2 lub dokonaé przeniesienia
prawa, o ktorym mowa w art. Sa ust. 2 pkt 2, na rzecz innego podmiotu niz powiat,
gmina lub zwigzek miedzygminny;

3) rozwigza¢ umowy lub dokonaé przeniesienia prawa, o ktérym mowa w art. 6
ust. 3 pkt 1, na rzecz innego podmiotu niz powiat lub gmina;

4) zmieni¢, okreslonych wart. 5a ust. 2 pkt3 i4, zasad podnajmowania lokali
i ustalania wysokosci oplat z tytulu uzywania lokali;

5) zmienié, okreslonych wart. 6 ust.3 pkt2, zasad wykorzystywania lokali
i ustalania wysokosci oplat z tytulu uzywania lokali, o ktérych mowa w art. 6 ust. 3
pkt 3.

2. Przed uptywem 10 lat od dnia rozliczenia kosztéw przedsigwzigcia, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 2, nie mozna zby¢ lub zmienié¢ przeznaczenia noclegowni, schroniska
dla bezdomnych lub ogrzewalni, wyremontowanych przy wykorzystaniu finansowego
wsparcia.

3. Zakazu zbycia lokali, oktérym mowa wust.1pkt. 1nie stosuje sie
w przypadku przedsigwzig¢, o ktéorych mowa wart. 3 ust. 5 i 6, jezeli przedmiotem
zakupu jest byle mieszkanie zakladowe Ilub budynek zbylymi mieszkaniami
zakladowymi.

4. W przypadku, gdy bonifikata udzielona od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z2016 1. poz. 2147 12260), bedzie mniejsza od otrzymanego finansowego wsparcia,
beneficjent wsparcia zobowigzany jest zwroci¢ do Funduszu Doptat kwote stanowigca
réznice pomiedzy srodkami uzyskanymi od nabywcy lokalu, a uzyskanym finansowym
wsparciem z Funduszu Doptat.

5. W przypadku, gdy z realizacjg przedsigwziecia bylo zwigzane zawarcie umowy,
o ktore] mowa w art. 5 ust. 4, przed uptywem 15 lat od dnia przekazania o$wiadczenia,
o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 pkt 2, nie mozna:

1) zmieni¢ przeznaczenia lokalu mieszkalnego powstalego zudzialem gminy

lub zwigzku migedzygminnego;
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2) rozwigzaé¢ umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4, lub dokonaé¢ przeniesienia
prawa, o ktérym mowa wart. 5 ust. 5 pkt2, na rzecz podmiotu innego niz gmina
lub zwigzek migdzygminny.

6. Dokonanie czynnosci, o ktéorych mowa w ust. 1, jest dopuszczalne po uptywie
10 lat od dnia rozliczenia przedsiewziecia, jezeli podmiot dokonujgcy tych czynnosci
utworzy odpowiednio:

1) lokale mieszkalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
mieszkania chronione lub tymczasowe pomieszczenia o podobnym standardzie
1 wyposazeniu, w liczbie i o lacznej powierzchni uzytkowej co najmniej réwnej liczbie
ilacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych lub tymczasowych pomieszczen,
ktére zostaly zbyte lub ktérych sposéb uzytkowania zostal zmieniony, lub lokali,
o ktérych mowa w art. 5a ust. 1, ktérych dotyczyly czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1
pkt 21 3;

2) noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalnie o podobnym
standardzie i wyposazeniu, o powierzchni uzytkowej i liczbie miejsc co najmniej réwnej
powierzchni uzytkowej i liczbie miejsc w noclegowniach, schroniskach dla bezdomnych
lub ogrzewalniach, ktére zostaly zbyte lub ktérych sposéb uzytkowania zostal
zmieniony.

7. W przypadku dokonania czynnosci, o ktérych mowa wust. 1 i 2, niezgodnie
z warunkami okre§lonymi w tych ustepach, w ust. 6 oraz w ust. 10 i 11, podmiot, ktéry
dokonat tych czynnosci wplaca, w terminie 30dni, do Funduszu Doptat kwote
stanowigcg réwnowarto$¢ finansowego wsparcia wraz z odsetkami w wysokosci
okreslonej jak dla zaleglosci podatkowych, naliczonymi od nastgpnego dnia roboczego
po dniu przekazania kwoty finansowego wsparcia na rachunek beneficjenta wsparcia.

8. W przypadku dokonania czynnoéci, o ktérych mowa wust. 5, niezgodnie
z warunkami okreslonymi w ust. 5, ust. 7 stosuje si¢ odpowiednio.

9. Na utworzenie zasobow, o ktérych mowa w ust. 6, nie udziela si¢ finansowego
wsparcia na podstawie ustawy.

10. Dopuszcza si¢ w kazdym czasie zmian¢ przeznaczenia lokalu mieszkalnego,
wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, na mieszkanie chronione
lub tymczasowe pomieszczenie, zmiang przeznaczenia mieszkania chronionego na lokal

mieszkalny wchodzacy w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub tymczasowe
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pomieszczenie, oraz zmiane przeznaczenia tymczasowego pomieszczenia na lokal
mieszkalny wchodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu gminy lub mieszkanie
chronione, utworzonych przy wykorzystaniu finansowego wsparcia.

11. Dopuszcza si¢ wkazdym czasie zmiang przeznaczenia noclegowni
na schronisko dla bezdomnych lub ogrzewalni¢, zmiang¢ przeznaczenia schroniska
dla bezdomnych na noclegowni¢ lub ogrzewalni¢ oraz zmiange ogrzewalni
na noclegowni¢ lub schronisko dla bezdomnych utworzonych przy wykorzystaniu
finansowego wsparcia.”.
art. 22 otrzymuje brzmienie:

»Art. 22, Jezeli realizacja przedsigwziecia, na ktoére zostalo udzielone finansowe
wsparcie na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie, wspélfinansowana jest
ze Srodkéw Unii Europejskie} niezgodnie zart.7, art.21 ust. 7 stosuje sie
odpowiednio.”.

Art. 2. W ustawie zdnia 21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610)

wprowadza si¢ nastgpujgce zmiany:

1)

wart. 2 wust. 1;
a) uchyla sie pkt 5,
b) po pkt 5a dodaje si¢ pkt 5b w brzmieniu:

»Jb) miejscowosci pobliskiej — nalezy przez to rozumie¢ miejscowosé polozong
w powiecie, w ktérym znajduje si¢ lokal, lub w powiecie graniczacym z tym
powiatem. W wypadku gdy rada gminy okresli maksymalng odleglo$é liczong
w linii prostej pomiedzy granicami administracyjnymi miejscowosci, ktére
uznaje za pobliskie, miejscowosé ta moze znajdowaé si¢ w powiecie, ktory
nie sgsiaduje bezposrednio z powiatem, w ktérym znajduje sie lokal;”,

¢) pkt 8a otrzymuje brzmienie:

,»3a) kosztach utrzymania lokalu - nalezy przez to rozumieé¢ koszty, ustalane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wdanym budynku, obcigzajgce wiasciciela,
obejmujagce oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz

przeprowadzonych remontow,
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b) zarzgdzania nieruchomoscia,

c) utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

€) inne, o ile wynikajg z umowy.”,

pkt 10 i 11 otrzymujg brzmienie:

,,10) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale sluzace do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasnosé gminy, a takze
lokale pozostajace w jej posiadaniu samoistnym;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumieé¢ lokale
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, lokale stanowiace

wlasnos$¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa;”;

w art. 3:

2)

b)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw
wewnetrznych lub podleglych mu organéw, do lokali bedacych w dyspozycji
jednostek organizacyjnych Shluzby Wigziennej oraz do lokali pozostajacych
i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Szefa
Agencji Wywiadu, Szefa Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego lub Szefa Stuzby
Wywiadu Wojskowego, przepisy ustawy stosuje si¢, jezeli przepisy odrebne
dotyczgce tych lokali nie stanowig inaczej.”,
po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

,2a. W przypadku lokali, o ktérych mowa w ust. 2, podstawa nawigzania
stosunku prawnego najmu jest decyzja administracyjna o przydziale lokalu wydana

na mocy odrebnych przepiséw.”;

w art. 4:

a)

b)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,,»2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia
najem socjalny lokali inajem lokali zamiennych, atakze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.”,

po ust. 2a dodaje si¢ ust. 2b w brzmieniu:

,»2b. Gmina moze przeznacza¢ lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego
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realizowanych na zasadach przewidzianych w przepisach ustawy z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 2016 r. poz. 930, z pézn. zm.) oraz ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz. U.

z 2016 1. poz. 575, z p6zn. zm.).”;

w art. 5:

a)

b)

ust. 2 1 3 otrzymujg brzmienie:

»2. Umowa najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem umowy najmu
socjalnego lokalu lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta na
czas oznaczony, nie krétszy niz 5 lat i nie dhuzszy niz 10 lat.

3. Umowe najmu lokalu, o ktérym mowa w ust. 2, po uplywie oznaczonego
W niej czasu zawiera si¢ na nastepny okres, jezeli najemca spelnia kryteria zawarte
w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczace wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas oznaczony, z zastrzezeniem art. 21a.”,
po ust. 3 dodaje si¢ ust. 41 5 w brzmieniu:

»4. Jezeli dochéd gospodarstwa domowego najemcy przekracza wysokos¢
okres§long w art. 21 ust. 3 pkt 1, umowe najmu lokalu, o ktérym mowa w ust. 2,
zawiera si¢ na nastepny okres, przy czym wysoko$¢ czynszu ustalana jest zgodnie
z art. 21b ust. 3. Przepisy art. 21a 1 art. 21b ust. 5-7 stosuje si¢ odpowiednio.

5. W wypadku, oktéorym mowa wust.4, gmina lub inna jednostka
samorzadu terytorialnego moze odmoéwié zawarcia umowy na nastepny okres,
jezeli lokal ten jest niezbedny do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob,
ktérych wniosek o najem lokalu zmieszkaniowego zasobu gminy lub innych

jednostek samorzadu terytorialnego zostat przyjety do realizacji.”;

w art. 6 w ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub najmu socjalnego lokalu;”;

w art. 7 w ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Wladciciele, o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, mogg na

wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaly organu

stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego lub zarzadzenia wojewody, stosowaé

okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku do

najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktdrych
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$redni dochéd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza

poziomu okreslonego wuchwale organu stanowigcego jednostki samorzadu

terytorialnego lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana

w zaleznosci od wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.”;

w art. 8 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) w przypadku pozostatych jednostek samorzadu terytorialnego - zgodnie z uchwata
odpowiednio rady powiatu lub sejmiku wojewddztwa w sprawie zasad wynajmu
lokali mieszkalnych stanowiacych wtasnos¢ tych jednostek.”;

w art. 8a:

a) ust. 4a otrzymuje brzmienie:

»4a. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw utrzymania lokalu,
jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitalu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c i4d,
wowczas podwyzke pozwalajagca na osiggnigcie tego poziomu uwaza si¢ za
uzasadnionag, o ile miesci si¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.”,

b) ust. 4c i 4d otrzymuja brzmienie:

»4c. Wiadciciel, ktéry oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku
prawnego innego niz najem, ustalajac skladniki kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu, stosuje przepisy regulujace ten stosunek prawny; do oplat za
uzywanie lokalu wlasciciel nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4d. W stosunkach najmu socjalnego lokali zysku nie zalicza si¢ jako jednego
ze skladnikéw czynszu.”;

wart. 11:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l.Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko
zprzyczyn okre§lonych wust.2-5 oraz wart. 21 ust. 4-5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia.”,

b) wust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub oplat
niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wilasciciela tylko w wypadkach, gdy

korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub
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dostawca ustug, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go
na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci,
lub”,

c) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzemieniu:

»2a Jezeli lokator lokalu wchodzacego w skltad mieszkaniowego zasobu
gminy jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub
dostawcg ustug, co najmniej za dwa pelne okresy platnosci wlasciciel moze
zawiadomi¢ osrodek pomocy spoleczne] wcelu przeprowadzenia wywiadu
srodowiskowego dla zbadania sytuacji Zyciowej imaterialnej oraz udzielenia
pomocy na podstawie odrgbnych przepiséw.”,

d) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Wlasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy;

2) z zachowaniem miesi¢cznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, osobie, ktérej przystuguje tytul prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego
lokalu, jeZzeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.”;

10) wart. 14:
a) ust. 1 — 6 otrzymujg brzmienie:

»Art. 14.1. W wyroku nakazujagcym opréznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do najmu socjalnego lokalu badz o braku takiego uprawnienia
wobec o0s6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek przedstawienia oferty najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia
lokalu podlegajacego opréznieniu.

2. Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu, o ktéorym mowa w ust. 1, dwoch
lub wiecej os6b, gmina jest obowigzana zapewni¢ im najem socjalny co najmniej
jednego lokalu.

3. Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do zawarcia umowy najmu

socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu osdb, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod
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uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng
sytuacje materialng i rodzinng.

4. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do najmu socjalnego lokalu
wobec:

1) kobiety w cigzy,

2) maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu przepisOw ustawy
z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j i spolecznej oraz zatrudnianiu
0s6b  niepelnosprawnych (Dz.U. z2016r. poz.2046) 1lub  osoby
ubezwlasnowolnionej oraz sprawujacego nad taka osobg opieke i wspdlnie z nig
zamieszkalg,

3) obloznie chorych,

4) emerytéw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia
Z pomocy spolecznej,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spetniajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze
uchwaty

—chyba ze osoby te moga zamieszka¢ winnym lokalu niz dotychczas
uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

5.S3d moze orzec obraku uprawnienia do najmu socjalnego lokalu,
w szczegOlnosci jezeli nakazanie oproznienia nastgpuje z przyczyn, o ktdrych
mowa w art. 13.

6. Orzekajgc o uprawnieniu do najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gming oferty

najmu socjalnego lokalu.”,

b) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6a w brzmieniu:

,0a. Gmina przedstawiajac oferte¢ najmu socjalnego lokalu informuje osobg
uprawniong o przystugujacych srodkach prawnych do zaskarzenia prawidlowosci
tej oferty.”;

11) wart. 17:
a) ust. | otrzymuje brzmienie:

,»1. Przepisow art. 14 i 16 nie stosuje si¢, gdy powodem opréznienia lokalu

jest stosowanie przemocy Ww rodzinie lub wykraczanie w sposoéb razacy lub
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uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, albo niewlasciwe zachowanie
czynigce ucigzliwym Korzystanie zinnych lokali w budynku albo gdy zajecie

lokalu nastgpito bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 1a.”,

b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do najmu socjalnego lokalu wobec osoby,

ktora dokonata zajecia lokalu bez tytulu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia

byloby w $wietle zasad wspoétzycia spolecznego szczegolnie usprawiedliwione.”;

12) wart. 18:

a)

b)

ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

,,2. Z zastrzezeniem ust. 3 i3a, odszkodowanie, o ktorym mowa wust. 1,
odpowiada wysokosci czynszu, jaki wilasciciel méglby otrzymaé z tytutu najmu
lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze
zadaé od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupehiajacego.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego, jezeli sad orzek! o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie
bylyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl.”,
po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

,»3a. Osoby uprawnione do najmu socjalnego lokalu, do czasu dostarczenia im
takiego lokalu, optacaja odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplaca¢ za zajmowany lokal, gdyby
lokal ten wchodzil w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na podstawie umowy
najmu socjalnego. Obowigzek pokrycia wlascicielowi réznicy migdzy wysokoscia
odszkodowania, o ktérej mowa wust.3, aodszkodowaniem placonym przez
bylego lokatora, cigzy na gminie.”,
ust. 5 otrzymuje brzmienie:

3. Jezeli gmina nie przedstawila oferty najmu socjalnego lokalu osobie
uprawnionej do zawarcia takiej umowy z mocy wyroku, wiascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia

23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380, z p6Zn. zm.).”;

13) po art. 18 dodaje si¢ art. 18a i 18b w brzmieniu:

LHArt. 18a. 1. W przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzacego w skiad

publicznego zasobu mieszkaniowego stosunek najmu wygasa. Osoby zamieszkujace
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lokal, a nie bedace jego wspéinajemcami, majg obowiazek jego opuszczenia w terminie
6 miesiecy od dnia $mierci najemcy, z zastrzezeniem art. 18b.

2. Przepisu art. 691 Kodeksu cywilnego nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 31.

Art. 18b. 1. Osobom nie bedgcym wspdinajemcami lokalu, o ktérym mowa
w art. 18a ust. 1, ktére stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego
$mierci: matzonkowi, dzieciom najemcy, dzieciom jego wspdétmatzonka, innym
osobom, wobec ktérych najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz
osobie, ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcs, przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy najmu jednego lokalu wskazanego przez wynajmujacego.

2. O$wiadczenie woli zawarcia umowy najmu lokalu wraz z deklaracja
o wysoko$ci dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy
poprzedzajacych zlozenie deklaracji sklada si¢ wynajmujgcemu w terminie 3 miesigcy
od dnia $mierci najemcy, pod rygorem wygasniecia roszczenia. W sprawie wzoru
deklaracji o dochodach cztonkéw gospodarstwa domowego oraz odpowiedzialnosci za
skladanie falszywych zeznah wtym zakresie, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o dodatkach mieszkaniowych.

3. Wynajmujacy sklada pisemng ofert¢ zawarcia umowy najmu lokalu w terminie
6 miesiecy od dnia otrzymania o§wiadczenia woli zawarcia umowy najmu lokalu. Jezeli
§redni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego najemcy w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych ztozenie deklaracji w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
jest wyzszy niz kryteria zawarte w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1
pkt 2, dotyczace wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony, wysoko$é czynszu ustalana jest
zgodnie z art. 21b ust. 3. Przepisy art. 21b ust. 5 - 7 stosuje si¢ odpowiednio.

4. Wynajmujgcy moze przedstawi¢ w ofercie zawarcia umowy najmu inny lokal
niz dotychczas zajmowany. Lokal ten musi spetnia¢ wymogi okre$lone dla lokalu
zamiennego.

5. Osoby uprawnione, o ktorych mowa w ust. 1, w wypadku odmowy zawarcia
zaoferowanej przez wynajmujgcego umowy lub w przypadku braku odpowiedzi na
ofert¢ w terminie wskazanym przez wynajmujacego, obowigzane s3 oprézni¢ lokal

w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania pisemne;j oferty.
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6. Do dnia wyga$niecia prawa do przebywania w lokalu lub do dnia zawarcia

nowej umowy najmu lokalu, osoby wnim zamieszkujace wnosza oplaty za lokal
w wysokosci ustalonej zgodnie z art. 18 ust. 3.”;
w art. 20:

uchyla si¢ ust. 2,

b) po ust. 2b dodaje si¢ ust. 2c w brzmieniu:

,»2¢. Do lokali, o ktérych mowa w ust. 2a, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dotyczace lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.”,

c) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przepisy ust. 3, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3, art. 21a oraz art. 21b dotyczace
mieszkaniowego zasobu gminy oraz praw i obowigzkéw organéw gminy stosuje si¢
odpowiednio do mieszkaniowego zasobu innych jednostek samorzadu

terytorialnego oraz praw i obowigzkow organow takich jednostek.”;

15) wart. 21:

a) wust. 2:

— pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego gminy w poszczegblnych latach;”,
— pkt 7 otrzymuje brzmienie:

»7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomogciami wsp6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;”,

— w pkt 8 po lit. b dodaje si¢ lit. ¢ w brzmieniu:

,»C) okreslenie normy powierzchni uzytkowej lokalu w przeliczeniu na liczbe
czlonkéw gospodarstwa domowego, przy czym norma hnie moze
przekraczaé:

— 50m’-dla jednej osoby,

—  25m’- dla kazdej kolejnej osoby.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

,,2a. Rada gminy moze w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 okresli¢ odleglosé,

o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 5b.”,
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w ust. 3:

pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacqa oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony i w najem socjalny
lokalu, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
stosowanie obnizek czynszu;”,

pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) kryteria wyboru osob, ktérym przysluguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas oznaczony izawarcie umowy najmu
socjalnego lokalu;”,

pkt 5 i 6 otrzymujg brzmienie:

»J) tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na
czas oznaczony ionajem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych
spraw kontroli spolecznej;

6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktdre pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub ktérym lokal nie zostal wynajety
w trybie art. 18b po $mierci najemcy;”,

dodaje si¢ pkt 6a i 6b w brzmieniu:

»0a) warunki jakie musi spemia¢ lokal wskazywany dla os6b
niepelnosprawnych, z uwzglednieniem potrzeb tych oséb;

6b) zasady przeznaczania lokali na realizacj¢ zadan, o ktéorych mowa w art. 4
ust. 2b.”,

uchyla si¢ pkt 7,

po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a i 4b w brzmieniu:

»4a. W przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu przekracza ustalenia

zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. ¢, gmina moze wypowiedzie¢ umowe

najmu z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec

miesigca kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego przedstawienia pisemnej

oferty zawarcia umowy najmu innego lokalu, spelniajacego wymagania co

najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny. Gmina moze okresli¢

w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy termin
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wypowiedzenia dtuzszy niz 6 miesiecy. Koszty przeprowadzki do zaoferowanego
lokalu pokrywa gmina.
4b. W przypadku przekroczenia normy powierzchni uzytkowej lokalu,

o ktérej mowa w ust. 2 pkt 8 lit. ¢, inne jednostki samorzadu terytorialnego moga

wypowiedzie¢ umowe najmu zzachowaniem szesciomiesigcznego terminu

wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, pod warunkiem
jednoczesnego przedstawienia pisemnej oferty zawarcia umowy najmu innego
lokalu, spetniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spelnia¢
lokal zamienny. Koszty przeprowadzki do zaoferowanego lokalu pokrywa
wlasciciel.”;

16) po art. 21 dodaje si¢ art. 21a i 21b w brzmieniu:

»Art. 21a. 1. Osoba ubiegajgca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu
na czas oznaczony inajmu socjalnego lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz o zawarcie na nastepny okres tych uméw sklada deklaracje
o wysokosci dochodéw czionkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy
poprzedzajacych zlozenie deklaracji oraz o§wiadczenie o stanie majgtkowym czlonkéw
gospodarstwa domowego. W sprawie wzoru deklaracji o dochodach czlonkéw
gospodarstwa domowego, o$wiadczenia o stanie majgtkowym czlonkéw gospodarstwa
domowego oraz odpowiedzialnosci za skladanie falszywych zeznan wtym zakresie,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

2. Na zadanie gminy najemca lub osoba ubiegajgca si¢ o zawarcie umowy najmu
lub podnajmu lokalu na czas oznaczony i najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie na nastgpny okres tych uméw ma
obowigzek zlozenia o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

3. O$wiadczenie, oktorym mowa wust.2, sklada si¢ pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za skladnie falszywych zeznan. Skiadajacy o§wiadczenie jest
obowigzany do zawarcia wnim klauzuli nastgpujacej tresci: ,Jestem $wiadomy
odpowiedzialnosci karnej na podstawie art. 233 § 6 w zwiazku z art. 233 § 1 Kodeksu
karnego za zlozenie falszywego oswiadczenia”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie organu
o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych zeznan.

4. Gmina moze odméwi¢ zawarcia umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas

oznaczony inajmu socjalnego lokalu oraz zawarcia na nastgpny okres tych umoéw
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w przypadku nieztozenia deklaracji o wysoko$ci dochodéw czionkéw gospodarstwa
domowego, oswiadczenia o stanie majgtkowym czlonké6w gospodarstwa domowego,
o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej
lub pobliskiej miejscowosci, o ktérym mowa wust. 2, lub jezeli wystepuje razaca
dysproporcja miedzy niskimi dochodami wskazanymi w zlozonej deklaracji
awykazanym w o$wiadczeniu majgtkowym stanem majatkowym czlonkow
gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o najem.

Art. 21b. 1. W przypadku umdéw najmu zawartych na czas oznaczony, nie krotszy
niz 5 lat i nie dluzszy niz 10 lat, gmina co 2,5 roku weryfikuje spelnianie przez
najemcow kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas oznaczony.

2. Na pisemne zgdanie gminy najemca jest obowigzany do zlozenia w terminie
1 miesigca deklaracji o wysokosci dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych zlozenie deklaracji. W sprawie wzoru deklaracji
o dochodach czlonkow gospodarstwa domowego oraz odpowiedzialnosci za skladanie
falszywych zeznan wtym zakresie, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dodatkach
mieszkaniowych. W przypadku niezlozenia deklaracji gmina moze wypowiedzieé
umowe najmu nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

3. Jezeli $redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego najemcy w okresie
3 miesiecy poprzedzajacych zlozenie deklaracji w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego jest wyzszy niz Kkryteria zawarte w uchwale rady gminy, o ktorej mowa
wart.21 ust.1 pkt2, dotyczace wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony, czynsz
podwyzsza sie o kwote tej nadwyzki wypowiadajac jego dotychczasowg wysokosé,
najp6zniej na koniec miesigca kalendarzowego. Czynsz po podwyzszeniu o kwotg
nadwyzki nie moze przekroczyé czynszu, jaki moglby otrzymaé ztytulu najmu
wiasciciel takiego lokalu, gdyby lokal ten nie wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

4. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu, o ktérym mowa w ust. 3, wynosi
3 miesigce. Wypowiedzenie wysokosci czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci

dokonane na pi$mie.
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5. W przypadku, gdy podwyzka czynszu, o ktérej mowa w ust. 3, przekracza 50%
dotychczasowego czynszu, najemca wnosi przez pierwsze 6 miesigcy obowiazywania
podwyzki czynsz w wysokosci odpowiadajacej 150% dotychczasowego czynszu.

6. Jezeli wokresie obowigzywania czynszu ustalonego na podstawie
ust. 3 dochody najemcy ulegng obniZeniu, najemca moze, nie wczesniej niz po uplywie
12 miesiecy od ostatniej podwyzki, wystapi¢ do wlasciciela z wnioskiem o ponowne
ustalenie wysokosci czynszu stosownie do aktualnie osiaganych dochodéw. Do wniosku
najemca dolgcza deklaracje o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego,
o ktérej mowa w ust. 2. Do obliczenia nowej wysokosci czynszu ust. 3 stosuje si¢
odpowiednio.

7. Obnizona stawka czynszu, o ktérej mowa w ust. 6, obowigzuje od poczatku
miesigca nastepujacego po dniu jej ustalenia.

8. W ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 3, najemca
moze:

1) odméwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy najmu,
z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 4 albo

2) zakwestionowaé podwyzke, o ktérej mowa w ust. 3, wnoszgc do sadu pozew
o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci;
udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy na wlascicielu.

9. W przypadku:

1) okreSlonym wust.8 w pkt1 najemca jest obowigzany uiszcza¢ czynsz
w dotychczasowej wysokos$ci do dnia rozwigzania umowy najmu;

2) okres§lonym wust. 8 w pkt2 lokator jest obowigzany uiszczaé czynsz
w dotychczasowej wysokosci do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego
postgpowanie w sprawie, z zastrzezeniem ust. 10;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przyslugujacego mu na podstawie ust. 8,
wowczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszczaé czynsz
w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia, z zastrzeZeniem ust. 5.

10. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu za zasadna,
choéby w innej wysokosci niz wynikajgca z wypowiedzenia, obowigzkiem lokatora jest
zaplata kwoty odpowiadajacej réznicy migedzy podwyzszonym a dotychczasowym

czynszem, za okres od uplywu terminu wypowiedzenia, z zastrzezeniem ust. 5.”;
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17) rozdziat 4 otrzymuje brzmienie:
,»Rozdziat 4

Najem socjalny lokalu

Art. 22. Najem socjalny lokalu oznacza najem lokalu nadajacego si¢ do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajgca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz
5 m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal
ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Art. 23. 1. Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony.

2. Umowa najmu socjalnego lokalu, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze by¢
zawarta z osobag, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podj¢tej na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2, z zastrzezeniem art. 21a.

3. Umowe najmu socjalnego lokalu mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu
zawrzeé na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej
zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego najemcy
ponad wysoko$¢ okreslona wuchwale rady gminy uzasadniajgcg zawarcie umowy
najmu socjalnego lokalu od dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu,
stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 1 i 2.

4. Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczaé
polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujagcego w gminnym = zasobie
mieszkaniowym.

Art. 24. Gmina moze wypowiedzie¢ najem socjalny lokalu bez zachowania
terminu wypowiedzenia, jezeli najemca uzyskat tytul prawny do innego lokalu i moze
uzywac tego lokalu.”;

18) art. 25¢ otrzymuje brzmienie:

,HArt. 25¢c. Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ z osoba,
wobec ktorej wszczgto egzekucje na podstawie tytulu wykonawczego, w ktorym
orzeczono obowigzek oproznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, bez prawa do najmu socjalnego lokalu lub zamiennego,

Z zastrzezeniem art. 25d.”;
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19) art. 25d pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) dluznik zostal zobowigzany do opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego, z zastrzezeniem, ze wlasciciel bedacy osoba
fizyczng, nieprowadzacy dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali, dokonat zgloszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1;”;

20) art. 25e otrzymuje brzmienie:
,Art. 25¢. Do najmu tymczasowych pomieszczen stosuje si¢ odpowiednio przepisy

art. 4, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18, art. 20 ust. 2a i 2b, art. 21,

art. 23 ust. 3 i 4 oraz art. 24.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
7 2016 r. poz. 1822, z p6zn. zm.”) w art. 1046 § 4 otrzymuje brzmienie:

»$ 4. Wykonujagc obowigzek opréznienia lokalu shuizacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych dluznika na podstawie tytulu wykonawczego, z ktorego nie wynika
prawo dluznika do najmu socjalnego lokalu lub lokalu zamiennego, komornik usunie
dluznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuznikowi przystuguje tytut
prawny i w ktéorym moze on zamieszkaé. Jezeli dluznikowi nie przystluguje tytut prawny
do innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma
sic z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oprdéznieniu, na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi

tymczasowe pomieszczenie.”.

Art. 4. W ustawie zdnia 22 czerwca 1995r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z2016r. poz. 207, 2003 i2138) wprowadza si¢
nastepujace zmiany:

1) w art. 29b ust. 4 otrzymuje brzmienie:
,,4. Jezeli gmina nie wykonata wyroku sagdowego w zakresie przedstawienia oferty
najmu socjalnego lokalu osobie uprawnionej, Agencji przysluguje roszczenie

o odszkodowanie od gminy na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -

Kodeks cywilny.”;

%) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 1823,1860, 1948, 2138, 2199, 2260 i
2261..
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w art. 45 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Do oproznienia lokalu mieszkalnego, miejsca w internacie albo kwatery
internatowej przez:

1) kobiete w cigzy,

2) maloletniego,

3) osobe niepelnosprawng w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 sierpnia
1997r. o rehabilitacji zawodowej ispolecznej oraz zatrudnianiu o0séb
niepelnosprawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 2046) lub osobg ubezwlasnowolniona,

4) obloznie chorego — osobe, ktéra dysponuje dokumentem urzedowym lub
zaswiadczeniem lekarskim stwierdzajagcym stan zdrowia, w ktérym chory bez narazenia
zycia lub zdrowia nie moze prowadzi¢ normalnej egzystencji, a w szczeg6lnosci nie jest
zdolny do podjecia zadnej pracy, wydanym nie wczeéniej niz miesigc przed
wykonywaniem przymusowego wykwaterowania,

5) emeryta i renciste

—wraz zosobami wspdlnie znimi zamieszkujagcymi, nie wydaje si¢ decyzji
o oprdéznieniu lokalu mieszkalnego, miejsca w internacie albo kwaterze internatowe;.
W takim przypadku dyrektor oddzialu regionalnego kieruje do sagdu powszechnego
pozew o oproznienie lokalu mieszkalnego, orzeczenie o uprawnieniu do najmu
socjalnego lokalu, o wezwanie do udzialu w postgpowaniu gminy oraz zasgdzenie

odszkodowanta.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z2015r. poz. 2071, z pézn. zm.”) wart. 15b po

ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a i 2b w brzmieniu:

,,2a. Finansowanie zwrotne moze by¢ udzielone na przedsiewzigcia realizowane
przy wykorzystaniu finansowego wsparcia udzielonego gminie lub zwiazkowi
miedzygminnemu w przypadku, gdy =zrealizacjg przedsigwzigcia bylo zwigzane
zawarcie umowy, o ktérej mowa wart. 5 wust. 4 ustawy zdnia 8 grudnia 2006r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych i ogrzewalni (Dz.U. z... 1.
poz. ...), jezeli laczna kwota $rodkéw publicznych przekazanych kredytobiorcy na

realizacje tego przedsiewzigcia nie przekracza dopuszczalnej wysokosci rekompensaty

6 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. 22016 r. poz. 195 , 615 i 1250.
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z tytulu $wiadczenia ustugi publicznej w ogblnym interesie gospodarczym obliczanej
na zasadach okreslonych w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie ust. 5.
2b. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2a, w zakresie kryteri6w przeznaczania
i zasad najmu lokali mieszkalnych, maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan

chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych i ogrzewalni.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z 2016 r. poz. 2147 i 2260) w art. 34 w ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) jest najemcy lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony
albo oznaczony, nie kr6tszy niz 5 lat i nie dhuzszy niz 10 lat na podstawie art. 5 ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytow

mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2014 1. poz. 711, z 2015 1. poz. 1582

oraz z 2016 r. poz. 615 1 1250) w art. 5 w ust. 3 pkt 1b otrzymuje brzmienie:

,1b) finansowe wsparcie udzielone na podstawie ustawy zdnia 8 grudnia 2006 .
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan

chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych i ogrzewalni (Dz. U. z... r.

22

poz. ...);”".

Art. 8. W ustawie z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych

zusuwaniem skutkéw powodzi (Dz.U. z2016r. poz. 825), wart.28 wprowadza

si¢ nast¢pujace zmiany:

1)
2)

uchyla si¢ ust. 1;
ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. W przypadku przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na realizacj¢ ktérych w terminie
okreslonym w przepisach wydanych na podstawie art. 1 ust. 2 zostal ztozony wniosek
o udzielenie finansowego wsparcia na tworzenie lokali przeznaczonych do wynajecia
osobom, ktdre utracily lokal lub budynek mieszkalny na skutek powodzi, wysokosé
finansowego wsparcia, o ktérej mowa w art. 13 ust. 1 ila ustawy z dnia 8 grudnia

2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
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chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych iogrzewalni (Dz.U. ... r.
poz. ...), podwyzsza sie 0 10 %.”
3) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku przedsiewzigé, o ktérych mowa wust.2, przepis art. 13
ust. 4 ustawy zdnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych i ogrzewalni, nie ma zastosowania.” ;

4) uchyla sie ust. 3.

Art.9.1. Do lokali mieszkalnych, mieszkan chronionych, noclegowni idomow
dla bezdomnych utworzonych w wyniku przedsiewzie¢ realizowanych przy udziale
finansowego wsparcia udzielonego na podstawie umowy, o ktérej] mowa w art. 12 ustawy
zmienianej wart. 1, zawartej przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje
si¢ przepisy w brzmieniu dotychczasowym, z zastrzezeniem ust. 2, z wylgczeniem przepisow
art. 5 ust. 3 pkt 21 3, art. 6a ust. 4 oraz art. 18 ust. la.

2.Do lokali mieszkalnych, mieszkann chronionych, noclegowni idoméw
dla bezdomnych, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepisy art. 21 ustawy zmienianej

w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 10. 1. Do czasu wejscia w zycie przepiséw wykonawczych wydanych na podstawie
art. 14a ustawy zmienianej w art. 1, kwote przeznaczong na udzielanie finansowego wsparcia
okresla plan finansowy Funduszu Dopfat na dany rok, o ktérym mowa w ustawie z dnia
5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o stalej stopie
procentowe;.

2. Whnioski o udzielenie finansowego wsparcia sg przyjmowane przez Bank dwa razy
w roku kalendarzowym, w pierwszym i drugim pétroczu. Z kwoty, o ktérej mowa w ust. 1,
wyodrebnia sie dwie réwne cze$ci przeznaczone na udzielanie finansowego wsparcia
w kazdym pétroczu tego roku.

3. W ramach $rodkéw przeznaczonych na udzielanie finansowego wsparcia w danym
p6iroczu Bank, w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okresla pule przeznaczone
na udzielanie finansowego wsparcia na realizacje:

1) przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 3 i 5 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu

nadanym niniejsza ustawa, z zastrzezeniem pkt 2;
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2) przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 3 w ust. 1 pkt 4 i 5 ustawy zmienianej w art. 1,
jezeli ich przedmiotem sg mieszkania stanowigce przed dniem 7 lutego 2001 r. wlasnosé
przedsiebiorstw panstwowych ispolek handlowych, w ktéorych Skarb Panstwa byt
podmiotem dominujgcym w rozumieniu ustawy zdnia 29 lipca 2005r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spolkach publicznych, alokatorami tych mieszkan sg osoby
wskazane w art. 3 w ust. 3 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawa;

3) przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 4 ustawy zmienianej wart. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa.
4.Udzial kazdej zpul, oktorych mowa wust.3, wogélnej kwocie $rodkéw

przeznaczonych na udzielanie finansowego wsparcia w danym potroczu, nie moze by¢ nizszy

niz 10% tych srodkow.

5. Jezeli ze ztozonych wnioskéw wynika, ze zapotrzebowanie na wsparcie jednego
Z typéw przedsiewzieé, o ktérych mowa w ust. 3, jest nizsze od puli przeznaczonej na ten typ
przedsiewzie¢, a pula przeznaczona na inny typ przedsigwzig¢ nie pokrywa zapotrzebowania,
srodki przewyzszajgce zapotrzebowanie na wsparcie jednego ztypéw przedsigwzieé
przeznacza si¢ na wsparcie typu przedsiewzieé, w ktorym wystepuje niedobdr srodkow
w stosunku do zapotrzebowania.

6. Jezeli w przypadku, o ktérym mowa w ust. 5, dwie pozostale pule nie pokrywaja
wynikajgcego z wnioskéw zapotrzebowania na wsparcie zwigzanych z nimi przedsigwziec,
srodki przewyzszajace zapotrzebowanie na wsparcie jednego ztypdw przedsigwzigé
przeznacza si¢ na wsparcie pozostalych typéw przedsigwzigé, w wysokosci proporcjonalnej
do udzialu poszczegdlnych pul w calkowitej kwocie $rodkéw dostepnych na udzielenie
finansowego wsparcia w danym pélroczu.

7. W przypadku, gdy zapotrzebowanie na finansowe wsparcie wynikajace ze wszystkich
wnioskéw zlozonych w pierwszym poétroczu danego roku jest nizsze od kwoty przeznaczonej
na finansowe wsparcie w tym poétroczu, pozostale srodki zwigkszaja kwote przeznaczong
na finansowe wsparcie w drugim p6iroczu tego roku.

8. Zapotrzebowanie, o ktorym mowa wust. 7, ustala si¢ na podstawie wnioskow
zlozonych zgodnie z wymogami okreslonymi w przepisach wykonawczych, wydanych

na podstawie art. 19 i 20 ustawy zmienianej w art. 1.
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9. Bank publikuje w Biuletynie Informacji Publicznej wysokos¢ kwoty przeznaczone;]
na udzielenie finansowego wsparcia na dany rok, wysoko$¢ pul przeznaczonych na realizacjeg
poszczegblnych typow przedsiewzie¢ w pierwszym i drugim pélroczu danego roku, a takze
zmiany wysokosci tej kwoty i tych pul.

10. Jezeli w danym pétroczu wynikajace z wnioskow zapotrzebowanie na finansowe
wsparcie w ramach ktorejkolwiek z pul przekracza wysokos$é srodkéw ustalonych zgodnie
z ust. 1-9, Bank dokonuje wyboru przedsiewzie¢ dla tej puli w oparciu o tymczasowe kryteria
oceny wniosku o udzielenie finansowego wsparcia okreslone w zalaczniku nrl, 2

i 3 do ustawy.

Art. 11. 1. W przypadku lokali mieszkalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
utworzonych na podstawie ustawy zdnia 29 kwietnia 2004 1. o finansowym wsparciu
tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni idoméw dla bezdomnych
(Dz. U. Nr 145, poz. 1533 oraz z 2005 r. Nr 150, poz. 1241), ma zastosowanie art. 21 ustawy
zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

2. W przypadku lokali mieszkalnych, noclegowni idoméw dla bezdomnych
utworzonych na podstawie ustawy, o ktérej mowa w ust. 1, termin, o ktorym mowa w art. 21

ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1, wynosi 5 lat.

Art. 12. Przepisy art. 5 ust. 2-5 ustawy, o ktérej mowa w art. 2, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustaws, stosuje si¢ do umoéw najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zawieranych po uplywie

12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

Art. 13. Do postepowan egzekucyjnych wszczetych i niezakonczonych przed dniem
wejscia w zycie art. 2 pkt 12 niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy art. 18 ustawy, o ktorej

mowa w art. 2, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 14, Przepisy art. 18a i 18b ustawy, o ktorej mowa w art. 2, stosuje sig¢, jezeli Smieré
najemcy lokalu mieszkalnego nastgpita po uptywie 12 miesi¢cy od dnia wejscia w Zzycie

niniejszej ustawy.

Art. 15. W razie wypowiedzenia umowy o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego
zawartej na czas nieoznaczony po uptywie 12 miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszej

ustawy na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, art. 21 ust. 4 — 5 ustawy, o ktérej mowa w art. 2,
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w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa, przystuguje prawo do zawarcia umowy lokalu

zamiennego roOwniez na czas nieoznaczony.

Art. 16. 1. Umowy najmu lokali socjalnych zachowujg wazno$¢ do uplywu okresu, na
jaki zostaly zawarte.
2. Do uméw, o ktorych mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepisy ustawy, o ktérej mowa

w art. 2, w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 17. Do uméw o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zawartych przed uplywem
12 miesiecy od dnia wejécia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy art. 2 ust. 1 pkt 10

i 11, art. 7 ust. 2 i art. 8 ustawy, o ktorej mowa w art. 2, w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 18. W przypadku zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy po uplywie 12 miesiecy od dnia wejScia w Zzycie niniejszej ustawy, najemcy
posiadajacemu umowe najmu na czas nieoznaczony przystuguje prawo do zawarcia umowy

na zamieniony lokal réwniez na czas nieoznaczony.

Art. 19. Uchwaly, o ktérych mowa w art. 21 ustawy, o ktérej mowa w art. 2, podjete
przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, zachowujg waznos¢, jednakze nie dtuzej niz

przez 36 miesi¢cy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

Art. 20. W celu realizacji orzeczen sgdowych przyznajgcych uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego oraz realizacji wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, po
uptywie 12 miesiecy od dnia wej$cia w Zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy,
o ktorej mowa w art. 2, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

Art. 21. Do postepowan sadowych o opréznienie lokalu wszczetych i niezakonczonych
prawomocnym orzeczeniem przed uplywem 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej
ustawy stosuje si¢ przepisy art. 14 ustawy, o ktoérej mowa w art. 2 oraz art. 45 ust. 3 ustawy,

o ktérej mowa w art. 4, w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 22. Traci moc ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia

w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Art.23. 1. Ustawa wchodzi wzycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia,

Z zastrzezeniem ust. 21 3.

2. Przepisy art. 1 pkt 15 wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2018 roku.
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3. Art. 2, 3, 41 6 wchodza w zycie po uplywie 12 miesigcy od dnia wejscia w Zycie

niniejszej ustawy, z wyjatkiem art. 2 pkt 12, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia
drugiego roku nastepujgcego po roku ogloszenia ustawy.

Zazor 'nci
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legasidic, uyin t redakeyjnym
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Zalaczniki do ustawy

.......... 2017 . (poz. ....)

Zalgcznik nr 1

TYMCZASOWE KRYTERIA OCENY WNIOSKU O UDZIELENIE FINANSOWEGO
WSPARCIA NA TWORZENIE LOKALI MIESZKALNYCH NA WYNAJEM ORAZ

MIESZKAN CHRONIONYCH
Lp. Nazwa kryterium Definicja i norma kryterium Ocena w punktach
1 2 3 4
1.A. | Koszt realizacji Stosunek kosztu przedsigwzigcia
przedsiewzigcia (dla w przeliczeniu na 1 m x70%) 4 50 it
przedsiewzigc powierzchni uzytkowej lokali -20 % P
zlokalizowanych w mieszkalnych objetych
powiatach, gdzie przedsiewzieciem wraz nie wiecej niz 20 pkt
wskaznik z pomieszczeniami przynaleznymi
przeliczeniowy kosztu | do wskaznika przeliczeniowego
odtworzenia 1 m* kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni powierzchni uzytkowej budynkow
uzytkowej budynkéw | mieszkalnych dla powiatu,
mieszkalnych” w ktérym zlokalizowane jest
przekracza co przedsiewzigcie” (x w %; 0 pkt,
najmniej 0 20 % cene | jezeli x jest rOwny badZz wigkszy
1 m* powierzchni od 70 %)
uzytkowej budynku
mieszkalnego
oglaszang przez
Prezesa Gléwnego
Urzedu Statystycznego
na potrzeby obliczania
premii gwarancyjnej>)
1.B. | Koszt realizacji Stosunek kosztu przedsiewzigcia
przedsigwzigcia (dla w przeliczeniu na 1 m (x90%) 4 50 it
przedsigwzigé powierzchni uzytkowej lokali 20 % P

zlokalizowanych w

mieszkalnych objetych

D Ustalany przez wojewode na okres 6 miesigcy i oglaszany, w drodze obwieszczenia, w wojew6dzkim dzienniku
urzgdowym - na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150, z péZn. zm.); przyjmuje si¢
wskaznik ostatnio ogloszony przed pierwszym dniem okresu skladania wnioskéw, o ktérym mowa w ust. 1 zalacznika nr
1 do ustawy.

2} Qgtaszana przez Prezesa GUS w Dzienniku Urzgdowym Gtéwnego Urzedu Statystycznego za okresy kwartalne - na
podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panistwa w splacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 763, z pdZn. zm.); przyjmuje si¢ ceng ostatnio ogloszong przed pierwszym dniem okresu skladania
wniosk6w, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 rozporzadzenia.




powiatach, gdzie
wskaznik
przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m?
powierzchni
uzytkowej budynkow
mieszkalnych" jest
mniejszy od wielkosci
okreslonej w Ip. 1.A)

przedsigwzigciem wraz

z pomieszczeniami przynaleznymi
do wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m*
powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla powiatu,

w ktérym zlokalizowane jest
przedsiewziecie® (x w %; 0 pkt,
jezeli x jest rowny badz wigkszy
od 90 %)

nie wiecej niz 20 pkt

Stopa bezrobocia®

Stopa bezrobocia na obszarze
dziatania powiatowego urzgdu
pracy wlasciwego ze wzgledu na
lokalizacj¢ przedsigwzigcia (x w
%). Jezeli stopa bezrobocia jest
rowna lub mniejsza od przecigtnej
stopy bezrobocia w kraju® (y w
%), ocena wynosi 0 pkt

(x - y) * 50 pkt

Intensywnos¢
wsparcia finansowego
przedsiewzied

Stosunek oczekiwanego finanso-
wego wsparcia do kosztéw przed-
siewzigcia (x w %). Jezeli x jest
roéwny stosunkowi maksymalnego
finansowego wsparcia, o jakie
moze ubiegac si¢ wnioskodawca,
do kosztow przedsigwzigcia (y w
%), ocena wynosi 0 pkt

x_
*
20% 20 pkt

Standard
powierzchniowy lokali
mieszkalnych na
wynajem tworzonych
w wyniku
przedsiewziecia, z
ktdrego realizacjq jest
Zwigzane zawarcie
umowy, o ktdrej
mowa w art. 5 ust. 5
ustawy zmienianej w

Przecietna powierzchnia uzytkowa
lokali mieszkalnych objgtych
przedsigwzieciem bez
pomieszczen przynaleznych (x).
Jezeli przecigtna powierzchnia
uzytkowa jest mniejsza lub réwna
50 m®, ocena wynosi 0 pkt

J"i_f)OL * 10 pkt

nie wigcej niz 10 pkt

art. 1 ustawy

Standard Przecigtna powierzchnia uzytkowa -
powierzchniowy lokali | lokali mieszkalnych objetych JXI—OL * 10 pkt
mieszkalnych w przedsigwzieciem bez

pozostatych pomieszczen przynaleznych (x). e ..
przypadkach Jezeli przecigtna powierzchnia nie wigcej niz 10 pkt

% Oglaszana przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
»Monitor Polski” do dnia 30 wrze$nia kazdego roku wedlug stanu na dziefi 30 czerwca danego roku - na
podstawie art. 82 ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy (Dz.
U. z 2015 r. poz. 149, z p6Zn. zm.); przyjmuje sie stop¢ ostatnio ogloszong przed pierwszym dniem okresu
skladania wnioskéw, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 rozporzadzenia.



uzytkowa jest mniejsza lub réwna
35 m?, ocena wynosi 0 pkt

Potrzeby w zakresie
najmu socjalnego,
wedlug stanu na
pierwszy dzien
pélrocza, w ktérym
jest sktadany
wniosek”

Relacja (x) sumy:

1) $redniej (z ostatnich trzech lat
poprzedzajacych rok zltozenia
wniosku) liczby prawomocnych
wyrokow eksmisyjnych z orzeczo-
nym prawem do najmu socjalnego,
zgloszonych przez wierzycieli do
realizacji przez gming,

2) liczby lokali niezbednych dla
0s6b zamieszkujacych w lokalach,
ktére wymagaja oproznienia w
zwiazku z koniecznoscig rozbiorki
lub remontu budynku, wedlug
zgloszonych do gminy wnioskéw
potwierdzonych decyzjq organu
nadzoru budowlanego,

3) liczby niezrealizowanych
wnioskéw 0 najmu socjalnego lub
najem lokalu zamiennego
spetniajacych okreslone przez rade
gminy kryteria

—w gminie (lub wszystkich gmi-
nach wchodzacych w sklad
zwigzku migdzygminnego) do
liczby lokali w mieszkaniowym
zasobie gminy (lub wszystkich
gmin wchodzacych w sktad
zwiazku miedzygminnego)®

x * 100 pkt
nie wigecej niz 20 pkt

Lokalizacja
przedsigwzigcia

1) Przedsigwzigcie zlokalizowane
jest na terenie miasta powyzej 20

tys. mieszkancéw, z wylaczeniem
miast wojewddzkich.

2) Przedsiewzigcie zlokalizowane
jest na terenie miasta o liczbie
mieszkancow 20 tys. i mniej.

10 pkt

5 pkt

4w przypadku wniosk6w o finansowe wsparcie wylacznie na tworzenie mieszkan chronionych wnioski te nie
sq oceniane na podstawie tego kryterium, lecz uzyskuja §rednia ocen, jaka uzyskaly na podstawie tego
kryterium wszystkie ocenione wnioski w danym pétroczu.

5)

W przypadku braku lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie gminy (lub wszystkich gminach
wchodzacych w sklad zwigzku migedzygminnego), dla okreslenia wartosci relacji, o ktérej mowa w Ip. 6 w
pkt 3, w mianowniku przyjmuje si¢ wartos¢ 1.




Zalacznik nr 2

TYMCZASOWE DODATKOWE KRYTERIA™” OCENY WNIOSKU O UDZIELENIE
FINANSOWEGO WSPARCIA NA TWORZENIE LOKALI WCHODZACYCH W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Lp. Nazwa kryterium Definicja i norma kryterium Ocena w punktach
1 2 3 4
1 Udziat lokali Relacja (x) liczby lokali x * 30 pkt

mieszkalnych mieszkalnych tworzonych
przeznaczonych dla w ramach przedsigwziecia,
0s6b, ktore utracilty przeznaczonych dla oséb, ktére
lokal lub budynek utracily lokal lub budynek
mieszkalny w wyniku mieszkalny w wyniku powodzi, do
powodzi liczby wszystkich lokali
mieszkalnych tworzonych
w ramach przedsigwzigcia
2 | Rozmiary zniszczen Relacja (x) liczby lokali x * 100 pkt

zasobu
mieszkaniowego na
terenie gminy

w wyniku powodzi

mieszkalnych uszkodzonych lub
zniszczonych w wyniku powodzi
na terenie gminy do liczby
wszystkich lokali mieszkalnych
istniejacych na terenie gminy

w dniu poprzedzajacym
wystapienie powodzi

nie wiecej niz 20 pkt

*) Kryteria ustalone zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o szczegélnych
rozwiazaniach zwiazanych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1401, z
pézn. zm.).




Zalacznik nr 3

TYMCZASOWE KRYTERIA OCENY WNIOSKOW O FINANSOWE WSPARCIE
NA PRZEDSIEWZIECIA POLEGAJACE NA TWORZENIU MIEJSC
W NOCLEGOWNIACH, SCHRONISKACH DLA BEZDOMNYCH ORAZ

OGRZEWALNIACH
Lp. Nazwa kryterium Definicja i norma kryterium Ocena w punktach
1 2 3 4
KRYTERIA OGOLNE PRZEDSIEWZIECIA

1.A. | Koszt realizacji
przedsigwzigcia (dla Stosunek kosztu przedsigwziecia (x - 70%)
przedsigwzigé w przeliczeniu na 1 m2 T * 20 pkt
zlokalizowanych w powierzchni uzytkowej 2% .
powiatach, w ktérych | noclegowni lub domu dla nie wigoej niz 20 pkt
wskaznik bezdomnych do wskaznika
przeliczeniowy kosztu | przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m2 odtworzenia 1 m2 powierzchni
powierzchni uzytkowej | yzytkowej budynkow
budynkéw mieszkalnych obowiazujacego na
mieszkalnychl) terenie powiatu, w ktérym
przekracza co najmniej | ziokalizowane jest
020% ceng 1 m2 przedsiewzieciel). X w % wynosi
powierzchni uzytkowej | 0 pkt, jezeli x jest réwny badz
budynku mieszkalnego | wyzszy od 70 %.
oglaszang przez
Prezesa Gléwnego
Urzedu Statystycznego
na potrzeby obliczania
premii gwarancyjnej”)

1.B.
Koszt realizacji Stosunek kosztu przedsigwzigcia (x - 90%) ,
przedsigwzigcia (dla w przeliczeniunalm2 | - * 20 pkt
przedsigwzieé powierzchni uzytkowej -20%
zlokalizowanych w noclegowni lub domu dla nie wigcej niz 20 pkt
powiatach, w ktérych bezdomnych do wskaznika
wskaznik przeliczeniowego kosztu
przeliczeniowy kosztu | odtworzenia 1 m2 powierzchni
odtworzenia 1 m2 uzytkowej budynkow
powierzchni mieszkalnych obowiazujacego na
uzytkowej budynkéw | terenie powiatu, w ktérym
mieszkalnychl) jest zlokalizowane jest
nizszy od wielkosci przedsiewzigciel). X w % wynosi
okreslonej w Ip. 1.A) 0 pkt, jezeli x jest rowny badz

wyzszy od 90 %.
2. | Dostosowanie Przedsiewzigcie, o ktorym mowa Jest - 1 pkt

przedsigwzigcia do

w art. 4 ustawy, przewiduje
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potrzeb oséb rozwigzania architektoniczne Brak - 0 pkt
niepelnosprawnych ulatwiajace komunikacje osobom
niepetnosprawnym.”
3A. | Intensywnos$¢ wsparcia | Stosunek oczekiwanego
finansowego - dla finansowego wsparcia do kosztow (x - 45%) :
przedsigwziecia, o przedsigwzigcia (x w %). Jezeli x 20% """" 20 pkt
ktérym mowa w art. 4 | jest rowny 45%, ocena wynosi 0
ust. 1 pkt. 1 oraz ust. 2 | pkt.
ustawy
3B. | Intensywnos¢ wsparcia | Stosunek oczekiwanego (x - 55%)
finansowego - dla finansowego wsparcia do kosztéw | T * 20 pkt
przedsigwzigcia, o przedsigwzigcia (x w %). - 20%
ktérym mowa w art. 4
ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy
Jezeli x jest rowny
55%, ocena wynosi 0
pkt.
KRYTERIA SPOLECZNE PRZEDSIEWZIECIA
1. | Bezdomnos¢ w skali Czy w wyniku realizacji Tak - 1 pkt
lokalnej przedsiewzigcia beda realizowane Nie - 0 pkt
indywidualne programy
wychodzenia z bezdomnosci?
2. | Aktywizacja zawodowa | Czy w wyniku realizacji Tak - 1 pkt
0séb zagrozonych przedsiewzigcia bedzie realizowana
wykluczeniem jedna z aktywnych form pomocy - Nie - 0 pkt
spotecznym program rynku pracy?

1) Ustalany przez wojewodg na okres & miesigcy 1 oglaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewddzkim dzienniku urzgdowym - na podstawie art. 2 ust. T pkt
12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150,
z 2015 r. poz. 1322 i 1777 oraz z 2016 r. poz. 8); przyjmuje sie wskaznik ostatnio ogloszony przed pierwszym dniem okresu skladania wnioskéw, o ktérym
mowa w § 2 ust. 1 rozporzadzenia.

2) Oglaszana przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzgdowym Gléwnego Urzedu Statystycznego za okresy kwartalne - na podstawie
art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy pafistwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763, z 2015 r. poz. 1582, 1830 i 1854 oraz z 2016 r. poz. 195); przyjmuje si¢
ceng ostatnio ogloszong przed pierwszym dniem okresu skladania wnioskéw, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 rozporzadzenia.

3) Ocena dotyczy zastosowania rozwigzan architektonicznych ulatwiajacych komunikacje osobom niepetnosprawnym - podjazdy dla wozkow inwalidzkich,
ciagi komunikacyjne w budynku, winda lub inne rozwiazania.

4) W przypadku wnioskéw o finansowe wsparcie dotyczacych noclegowni ocena pozytywna 1 pkt dotyczy zastosowania rozwiazania, w ktorym wystgpuja
tylko sypialnie do 15 osdb. Liczba tych pomieszczen nie ma znaczenia dla tej oceny.

5) W przypadku wnioskéw o finansowe wsparcie dotyczacych doméw dla bezdomnych ocena 2 pkt dotyczy zastosowania rozwigzania, w ktorym wystepuja
tylko pokoje pobytu do 5 os6b wraz z indywidualnym wezlem sanitarnym, ocena 1 pkt dotyczy rozwiazania, w ktérym wystepuja pokoje pobytu powyzej 5

0sob wraz z indywidualnym wezlem sanitarnym. Liczba pokoi pobytu w domu dla os6b bezdomnych nie ma znaczenia dla oceny w przypadku tego

kryterium.







UZASADNIENIE

W dniu 27 wrze$nia 2016 r. Rada Ministrow przyjeta uchwate w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego. Okreslajac pierwszy pakiet giéwnych dziatar i instrumentéw polityki
mieszkaniowej panstwa, Narodowy Program Mieszkaniowy koncentruje sie na wsparciu
mieszkaniowym kierowanym do osdb o niskich i przecietnych dochodach, ktére dotychczas nie mogly
znalez¢ dla siebie mieszkania o dostepnym czynszu. Program wskazat cztery gtéwne Kierunki na
jakich opierata sie bedzie realizacja polityki mieszkaniowej:

mieszkanie dostepne;

finansowanie stabilne i efektywne;

warunki zamieszkania: nowoczesne, oszczedne i bezpieczne;
dobre prawo.

Przediozony projekt ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw jest jedng
z podstawowych inicjatyw legislacyjnych rzadu, wdrazajgcych Narodowy Program Mieszkaniowy.
Inicjatywa legislacyjna kompleksowo odnosi sie do tych rozwigzan finansowych i regulacyjnych, ktore
dotyczg rozwoju i funkcjonowania zasobu mieszkar na wynajem o ograniczonym czynszu, bedacych
czescig mieszkaniowego zasobu gminy lub powstajacych z zaangazowaniem finansowym jednostek
samorzadu terytorialnego przy wsparciu finansowym budzetu paristwa.

Zaproponowane w projekcie ustawy rozwigzania majg charakter komplementarny, obejmujac réwniez
wszystkie 4 wskazane powyzej kierunki realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego. Omoéwione
szczegbdlowo w dalszej czesci uzasadnienia zmiany w obowigzujgcych aktach prawnych przewidujg
w zakresie:

a) poprawy dostepnosci mieszkan — wprowadzenie zmian w zasadach realizacji programu
wsparcia z Funduszu Doptat w BGK budownictwa kierowanego do najmniej zamoznych, w
tym nowych form wspierajgcych gminy w rozwoju budownictwa spolecznego czynszowego
(jeden
z trzech filaréw rzgdowego programu Mieszkaniet);

b) stabilnosci i efektywnosci finansowania — takie modyfikacje zasad finansowania i aplikowania
o $rodki bezzwrotnego wsparcia z Funduszu Doptat, ktére zwigkszg efektywno$¢ ponoszenia
wydatkéw budzetu panstwa przy jednoczesnym zapewnieniu objecia finansowaniem
wszystkich uzasadnionych spotecznie, technicznie i finansowo projektéw inwestycyjnych;

c) optymalizacji warunkéw zamieszkiwania w ujeciu jakosciowym — wprowadzenia przepisow
majgcych zapewni¢ odpowiedni standard mieszkaniowy dotyczacy lokali powstajgcych
w ramach spotecznego budownictwa czynszowego;

d) dobrego prawa - wprowadzenia takich rozwigzan, ktére pozwalaly bedg efektywnie
gospodarowaé przez gminy istniejagcym zasobem mieszkaniowym, z uwzglednieniem
kierowania mieszkan czynszowych o najnizszych czynszach do oso6b i rodzin wymagajacych
w szczegdlnym stopniu pomocy mieszkaniowej. W najszerszym zakresie zmiany te obejmg
komunalne mieszkania czynszowe budowane dopiero przy wykorzystaniu wsparcia, dotyczac
w przypadku zakresu stosowania czeéci rozwigzarn nowo zawieranych uméw najmu.

Przedtozony projekt ustawy zakiada wprowadzenie zmian do ponizszych aktéw prawnych:

|. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjainych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 833, z p6zn. zm.) - wraz
ze zmianami towarzyszacymi w:

e Ustawie z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2015 r. poz. 2071, z péZn. zm.);

o Usfawie z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1401, z p6zn. zm.),



o Ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o dopfatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2014 r. poz. 711, z 20156 .
poz. 1582 oraz z 2016 r. poz. 615 i 1250);

Il. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610) — wraz ze zmianami towarzyszgcymi
w:

e Ustawiez dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. 2 2016 r. poz. 1822, z pbzn. zm.),

e Ustawie z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. z 2016 r. poz. 207, z p6zn.zm.);

e Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz.
2147, z péZn. zm.).

SzCZEGOLOWE OMOWIENIE PROJEKTOWANYCH ROZWIAZAN

. ZMIANY DOTYCZACE ZASAD WSPARCIA SAMORZADOW LOKALNYCH W TWORZENIU
ZASOBU MIESZKAN NA WYNAJEM, W TYM MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Zaproponowane w projekcie ustawy rozwigzania zmieniajgce przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, zwanej dalej: ustawg o finansowym wsparciu... stanowig po pierwsze odpowiedz na
wnioski ptyngce z dotychczasowej realizacji programu wsparcia budownictwa socjalnego. Projekt
ustawy w tym zakresie ma na celu zlikwidowa¢ bariery mogace aktualnie ogranicza¢ efektywnosc
wydatkowania s$rodkéw publicznych oraz racjonalnos¢ gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym, a w konsekwencji zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie trudng
sytuacje zyciowa,.

Wsérdd najistotniejszych proponowanych zmian w tej ustawie nalezy wskazac propozycje polegajgce na:

e wprowadzeniu zasady ponoszenia wydatkéw budzetowych zwigzanych z bezzwrotnym
wsparciem, udzielanym na podstawie ustawy w oparciu o Fundusz Dopfat, w okresie
powigzanym 2z terminami realizacji przedsiewzie¢ objetych wsparciem, a nie juz przed
rozpoczeciem edycji naboru wnioskéw o finansowe wsparcie;

o likwidacji obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych;

e uwzglednieniu zmiany zaproponowanej w nowelizowanej ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra w miejsce wydzielonego
zasobu lokali socjainych wprowadza instytucje najmu socjalnego, oraz

¢ wydiuzeniu okresu realizacji i rozliczenia przedsiewzie¢ podejmowanych przez organizacje
pozytku publicznego.

Projekt nowelizacji okresla réwniez szereg nowych rozwigzan majgcych zapewni¢ powstanie szerokiej
oferty mieszkan spotecznego budownictwa czynszowego, kierowanych do gospodarstw domowych,
ktore nie aspirujg do wiasnosci mieszkaniowej z uwagi na nizsze dochody i preferencje mieszkaniowe.
W tym ostatnim kontekscie, bedacym podstawowym punktem odniesienia dla przedtoZzonych
propozycji zmian ustawowych, w projekcie uwzgledniono wigkszo§¢ zatozen, jakich wprowadzenie
na poziomie ustawowym przewidujg instrumenty wchodzgce w skiad |l filaru rzagdowego programu
Mieszkanie+, zgodnie z modelem kompleksowego wspierania spolecznego budownictwa
czynszowego

w Narodowym Programie Mieszkaniowym, stanowigcym zalgcznik do uchwaly Rady Ministrow z dnia
27 wrzesnia 2016 r. (pkt IV.1.E, instrumenty 2 i 3 oraz okreslenie podstaw ustawowych dia realizacji
instrumentu 1)1.

! Pozostaly zakres rozwigzan wchodzgcych w skitad |l filaru rzadowego programu Mieszkanie+, zgodnie
z modelem kompleksowego wspierania spotecznego budownictwa czynszowego w Narodowym Programie Mieszkaniowym,
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Zgodnie z Narodowym Programem Mieszkaniowym instrumentami komplementarnymi dla programu
budowy mieszkan na wynajem, przez Narodowego Operatora Mieszkaniowego, bedg instrumenty
stanowigce nowy, zintegrowany program spotecznego budownictwa czynszowego. W ramach tego
dziatania Narodowy Program Mieszkaniowy przewiduje wystepowanie trzech instrumentéw wsparcia,
w formie instrumentu wsparcia budownictwa dla najubozszych, nowego instrumentu bezzwrotnego
wsparcia budownictwa na wynajem dla oséb o nizszych dochodach oraz wsparcia spolecznego
budownictwa czynszowego w formie finansowania zwrotnego udzielanego od 2015 r. przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw wilasnych. Dwa pierwsze wspomniane instrumenty bedg
wdrazane na gruncie przepisow zmienionych niniejszg nowelizacjg (jest to uzasadnienie pierwszej
propozycji zmiany, dotyczacej tytutu ustawy — zgodnie z propozycjg zawartg w art. 1 pkt 1 projektu).

W dalszej czesci uzasadnienia propozycje szczegdlowych rozwigzan jakie formuluje przediozony
projekt nowelizacji w zakresie przepisbw nowelizujgcych ustawe o finansowym wsparciu...
scharakteryzowane zostaly w ujeciu problemowym.

1) Zmiana procedur przekazywania srodkéw budzetowych z przeznaczeniem na finansowanie
programu

Zgodnie z art. 1 pkt 12-15 projektu, w obszarze modyfikacji procedur udzielania wsparcia w ramach
programu realizowanego na podstawie ustawy o finansowym wsparciu... zaktada sie powigzanie
terminu przekazywania $rodkéw budzetowych (coroczne rozliczenie wykorzystujace forme rezerwy
celowej), z deklarowanymi przez inwestorédw terminami wyplaty finansowego wsparcia, co zapewni
realng reakcje na potrzeby inwestycyjne gmin w zakresie budownictwa komunalnego. Zapewniona
zostanie mozliwos¢ sfinansowania inwestycji mieszkaniowych na poziomie pokrywajgcym szacowany
deficyt lokali komunalnych. W kazdej z edycji programu zakwalifikowane do finansowania bedg
wszystkie poprawne formalnie wnioski ziozone przez inwestoréw, przy systemowym zapewnieniu,
zgodnie z art. 1 pkt 18 projektu, optymalizacji inwestycyjnej przedsiewziecia - zasada bedzie miata
zastosowanie poczgwszy od pierwszej edycji programu, w stosunku do ktérej bedg stosowane
obowigzkowe standardy dotyczgce mieszkan budowanych w ramach spotecznego budownictwa
czynszowego, bazujgc na programach opartych na bezzwrotnym finansowaniu czesci kosztow
inwestycji (art. 10 projektu). Bank Gospodarstwa Krajowego w okresach kwartalnych, w terminie do
konca miesigca nastepujacego po kazdym kwartale bedzie informowat ministra wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministra
wiasciwego do spraw finanséw publicznych o finansowym wsparciu udzielonym na podstawie ustawy,
oraz o finansowym wsparciu mozliwym do udzielenia w zwigzku z rozpatrywanymi przez Bank
wnioskami o finansowe wsparcie (art. 1 pkt 14 projektu, ktéry wprowadza zmiane w art. 12 ustawy
o finansowym wsparciu... i art. 1 pkt 15, kioéry dodaje nowe art. 12a i 12b). Powyzsze rozwigzania
zwiekszg efektywnosé wykorzystania srodkow budzetowych, a tym samym efekty rzeczowe programu.

2) Likwidacja ohowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych.

Konsekwencjg likwidacji odrebnej funkcjonalnie czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jakag stanowig
lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,uméw najmu socjalnego lokali
mieszkalnych” (zgodnie ze zmianami wprowadzanymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ,ustawg o ochronie praw
lokatoréw...”) bedzie umozliwienie gminom, woparciu o nowelizowang usfawe o finansowym
wsparciu..., ubiegania sie o uzyskanie finansowego wsparcia na budowe lokali komunalnych bez
dotychczasowego warunku wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy odpowiedniego zasobu
lokali socjainych, z jednoczesng likwidacjg mozliwosci ubiegania sie o dofinansowanie budowy lokali
socjalnych. Rozwigzanie takie pozwoli na wiekszg elastyczno$é prowadzenia lokalnej polityki
mieszkaniowej przez gminy, przy jednoczesnych korektach przepiséw zapewniajacych spoteczne
wykorzystanie nowotworzonych zasobdw komunalnych, w tym w szczegélnosci mieszkan dia oséb
i rodzin najubozszych. Zgodnie z art. 1 pkt 3, 4 oraz pkt 9 projektu, konsekwencjg wprowadzonej

okresla réwnolegle procedowany projekt zmian w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r.o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (w Narodowym Programie Mieszkaniowym ta propozycja ustawowa dotyczy pkt IV.1.E,
instrument 4).



zmiany jest uchylenie ust. 1 w art. 2 oraz art. 6a ustawy o finansowym wsparciu..., jak réwniez
modyfikacja tresci tiretu w art. 3 ust. 1.

3) Konsekwencie zmiany definicji mieszkaniowego zasobu gminy, wprowadzanej nowelizacja
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

W =zwigzku ze zmiang definicji mieszkaniowego zasobu gminy (zgodnie projektowanym

art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw...), konieczna jest modyfikacja tresci art. 3

ustawy o finansowym wsparciu.... (art. 1 pkt 4 projektu). Zgodnie z nowg definicjg przez

mieszkaniowy zas6b gminy nalezy rozumieé lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
stanowigce wilasno§¢ gminy, a takze lokale pozostajace w jej posiadaniu samoistnym. Powyzsza

Zmiana oznacza, ze wyigcznie gmina bedzie mogta ubiega¢ sie o dofinansowanie budowy lokali

mieszkalnych zwiekszajgcych mieszkaniowy zasdb gminy, co znalazio odzwierciedlenie w tresci art. 3

ustawy

o finansowym wsparciu. ...

Gminy bedg jednak mogty ubiegaé sie o srodki na udziat w inwestycji realizowanej przez spoétke
gminng, polegajacej na budowie lokali, ktére bedg wynajmowane na zasadach okreslonych
dla mieszkaniowego zasobu gminy (szczegblowe informacje w pkt 8 tej czesci).

4) Doprecyzowanie, potwierdzajace mozliwosé ubiegania si¢ o finansowe wsparcie
na realizacje przedsiewziecia polegajacego na remoncie lub przebudowie lokali, ktére
ze wzgledu na zly stan techniczny zostaly wylgczone z mieszkaniowego zasobu gminy.

Obecne brzmienie przepiséw dopuszcza finansowanie przedsiewzie¢ polegajacych na remoncie lub
przebudowie budynkéw, w wyniku ktérych powstang lokale socjalne. Dotyczg, zatem sytuacji, w ktorej
zostaje zwiekszony mieszkaniowy zas6b gminy. W zwigzku =z licznymi watpliwosciami
interpretacyjnymi, projekt nowelizacji w art. 1 pkt 4 zakiada wprowadzenie przepisu uwzgledniajgcego
fakt, ze finansowym wsparciem z Funduszu Doplat mogg byé réwniez objete przedsiewziecia
polegajace na remoncie lub przebudowie budynku mieszkalnego bedacego wiasnoscia gminy lub
czesci tego budynku, jezeli budynek lub czesci ze wzgledu na zly stan techniczny zostaly wylaczone
z uzytkowania. Decyzja
o wylaczeniu musi by¢ wydana zgodnie z art. 66 lub art. 68 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane. Powyzsze rozwigzanie nie zmienia giéwnego celu programu wsparcia budownictwa
socjalnego, jakim jest dofinansowywanie przedsiewzig¢ w wyniku, kitdrych zostanie powigekszony
mieszkaniowy zasob gminy (dodanie w art. 3 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu... pkt 3).

5) Umozliwienie gminie realizacji przedsigwzigcia polegajacego na kupnie udziatu
w budynku mieszkalnym.

Obecne przepisy ustawy dajg mozliwos¢ ubiegania sie¢ o finansowe wsparcie na przedsiewzigcia
polegajace na kupnie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego oraz kupno lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego potgczonego z remontem tych lokali lub budynku. Z dotychczasowej
praktyki programu wynika jednak, ze obecne brzmienie przepisu uniemozliwia ubieganie sie
o finansowe wsparcie na zakup niewyodrebnionych z nieruchomosci budynkowej lokali. Wychodzgc
naprzeciw oczekiwaniom beneficjentébw programu ustawa zaklada wprowadzenie moziiwosci
nabywania réwniez udzialu we wiasnosci budynku mieszkalnym (art. 1 pkt 4 projektu w zakresie
zmiany w art. 3 ust. 5 i 6 usfawy o finansowym wsparciu...).

6) Objecie programem wsparcia przedsigwzieé¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen
tymczasowych

Zgodnie z art. 1 pkt 4 projektu, w zakresie art. 3 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu..., zaklada sie
rozszerzenie katalogu inwestycji realizowanych przy pomocy finansowej zbudZzetu panstwa
o przedsiewziecia polegajgce na zmianie sposobu uzytkowania budynku niemieszkalnego potgczonej
z jego remontem, w wyniku ktérej powstang pomieszczenia tymczasowe. Obecnie przepisy ustawy



o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nakladajg
na gmine obowigzek tworzenia zasobu pomieszczenn tymczasowych, ktore przeznacza sie nha
wynajem

w przypadku realizacji wyroku orzekajgcego eksmisje z lokalu, a dtuznikowi nie zostato przyznane
przez sad prawo do lokalu socjalnego. Brak $rodkéw finansowych byt wskazywany przez gminy, jako
jedna

z podstawowych barier w realizacji tego typu zamierzen inwestycyjnych.

7) Rozszerzenie katalogu przedsiewzigé objetych finansowym wsparciem o przedsigwzigcia
polegajace na remoncie lub przebudowie istniejacych juz noclegowni ischronisk dla
bezdomnych oraz o przedsiewziecia, w wyniku ktérych powstana ogrzewainie.

Nowelizacja usfawy o pomocy spolecznej z dnia 5 sierpnia 2015 r. wprowadzita szereg zmian
dotyczacych placéwek noclegowych dia oséb bezdomnych. Zgodnie z nowym brzmieniem ustawy
tymczasowe schronienie moze zosta¢ udzielone osobom bezdomnym poprzez 3 kategorie placowek
dla os6b bezdomnych tj. noclegownig, schronisko dla bezdomnych i ogrzewalnie. Z treSci ustawy
0 pomocy spolecznej usunigto termin ,dom dla bezdomnych”, zastepujac go terminem ,schronisko
dla bezdomnych , oraz wprowadzono nowg placdéwke: ,ogrzewalnie”. Projekt ustawy uwzglednia
zmiane ww. terminéw (art. 1 pkt 3, pkt 5, pkt 19 i pkt 25 projektu przewidujg odpowiednio zmiany
w art. 2 pkt 3 i 3a, art. 4, art. 15, art. 21 ustawy o finansowym wsparciu...). Ponadto zgodnie z art. 5
ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o pomocy spolecznej (Dz. U. poz. 1310), podmioty
prowadzace wdniu wejscia w Zycie ogrzewalnie, noclegownie i schroniska dla bezdomnych,
niespetniajgce standardéw, o ktérych mowa w art. 48a znowelizowanej ustawy o pomocy spofecznej,
sg obowigzane dostosowaé¢ dotych standardéw ogrzewalnie, noclegownie i schroniska dla
bezdomnych do 5 pazdziernika 2018 r.

Obecne przepisy ustawy dajg mozliwos¢ ubiegania sie o finansowe wsparcie tylko na przedsiewzigcie
w wyniku, ktérego powstanie nowa noclegownia lub schronienie dom dla bezdomnych [ub nastgpi
zwiekszenie powierzchni uzytkowej pomieszczeri mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejgcej
noclegowni lub domach dla bezdomnych. Zgodnie z art. 1 pkt 5 projektu, projektowane rozwigzanie
umozliwi, zatem wywigzanie sie podmiotéw prowadzgacych placéwki noclegowe z natozonego na nie
obowigzku (art. 4 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu...).

Majac na uwadze fakt, 2e duza czes¢ placéwek interwencyjnych funkcjonuje na gruntach
dzierzawionych, proponuje sie takze umozliwienie finansowania przedsiewzie¢ polegajacych na
remoncie lub przebudowie w celu dostosowania do standardéw okreslonych na podstawie przepisow
wykonawczych do ustawy o pomocy spofeczne (nowy ust. 5 w art. 4 ustawy o finansowym
wsparciu...).

8) Rozszerzenie o spoétki gminne grupy podmiotéw, z ktérymi gmina bedzie mogta podjaé
wspélprace w ramach inwestycji realizowanej na podstawie ustawy o finansowym
wsparciu....

Projektowane rozwiazania zakiadajg réwniez rozszerzenie o spoiki gminne grupy podmiotow,
z ktérymi gmina bedzie mogta podja¢ wspotprace w ramach inwestycji realizowanej na podstawie

ustawy

o finansowym wsparciu... - dotychczas takg wspdlprace gmina mogla podjgé wytacznie
z towarzystwem budownictwa spotecznego. Projektowane zmiany dodatkowo zwiekszg elastycznosé
dziatania gmin

w tym zakresie, pozwalajac na wykorzystanie w celu realizacji zadar zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych 0s6b i rodzin najubozszych potencjatu spélek powigzanych kapitatowo, nie
dziatajgcych jednak w formule tbs (zgodnie z art. 1 pkt 7 projektu, dodanie art. 5a ust. 1 do ustawy
o finansowym wsparciu...).

9) Zmiany w wysokosciach finansowego wsparcia.

Art. 1 pkt 16 projektu uwzglednia propozycje zmiany wysokosci wsparcia. Inwestor bedzie mégt sie
ubiega¢ dodatkowo o wsparcie w wysokosci:



o 45% kosztéw przedsiewziecia polegajgcego na:
— remoncie lub przebudowie budynku lub jego czesci wytaczonej ze wzgledu na zly stan
techniczny z uzytkowania, w wyniku ktérego powstang lokale mieszkalne wchodzgce
w skifad mieszkaniowego zasobu gminy (art. 13 ust. 1 pkt 3 lit. a usfawy o finansowym
wsparciu...);
— zmianie sposobu uzytkowania budynku, w wyniku ktérego powstang pomieszczenia
tymczasowe (art. 13 ust. 1 pkt 3 lit. a ustawy o finansowym wsparciu...);
— remoncie lub przebudowie istniejacej noclegowni lub schroniska dla bezdomnych (art. 13
ust. 1 pkt 3 lit. b ustawy o finansowym wsparciu...);
o 55 % kosztdw przedsiewziecia polegajgcego na remoncie lub zmianie sposobu uzytkowania
budynku polaczonego z remontem w wyniku ktérego powstang ogrzewalnie (art. 13 ust. 1 pkt. 5
ustawy o finansowym wsparciu...).

Ponadto proponuje sie podniesienie z 30 do 50% kosztow przedsiewziecia, w przypadku
przedsiewzie¢ polegajgcych na kupnie lub kupnie potaczonym z remontem, jezeli przedmiotem
zakupu jest byle mieszkanie zakiadowe lub budynek mieszkalny z bytymi mieszkaniami zaktadowymi
jest natomiast odpowiedzig na postulaty, przede wszystkim Srodowisk samorzadowych, zwigkszenia
udzialu wsparcia z budzetu panstwa w kosztach inwestycji. Mozliwosé uzyskania wyzszego wsparcia
powinna przyczynié¢ sie do wzrostu zainteresowania samorzgdéw realizacjg tego typu przedsiewzieé,
a tym samym do ustabilizowania sytuacji mieszkaniowej najemcéw bytych mieszkan zaktadowych.

Dodatkowo, ze wzgledu na fakt, ze dziatania rewitalizacyjne zwigzane z budowg lub modernizacjg
zasobu mieszkalnego sg waznym aspektem przemiany zaréwno obszaru jak i lokalnej spotecznosci
projekt nowelizacji zaktada w przypadku podstawowych przedsiewzie¢ wynikajacych z gminnego
programu rewitalizacji, o ktérych mowa w art. 15 ust. ust. 1 pkt § lit a ustawy z dnia 9 paZdziernika
2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z péZn. zm.) podwyzszenie o 5 pkt procentowych wysokosci
finansowego wsparcia (z wylaczeniem przedsiewzie¢ realizowanych przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego oraz przedsiewzigé polegajacych na kupnie lokalu lub budynku mieszkalnego potgczonego
z remontem, jezeli przedmiotem zakupu jest byle mieszkanie zakiadowe lub budynek mieszkalny
z bylymi mieszkaniami zakladowymi) — art. 13 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu. . ..

Ponadto projekt nowelizacji w art. 13 ust. 4 usfawy o finansowym wsparciu.... przewiduje
podwyzszenie o 5 pkt procentowych wysokosci finansowego wsparcia dla przedsiewzieé
realizowanych w zakresie rzgdowego programu - w ramach ktérych nie mnigj niz 5% mieszkan bedzie
przeznaczonych dla rodzin z dzieémi niepetnosprawnymi. Projektowane przepisy stanowig realizacje
uchwaty nr 160 Rady Ministréw z dnia 20 grudnia 2016 r. w sprawie programu kompleksowego
wsparcia dla rodzin ,Za zyciem”, ktérego celem jest m.in. zwigkszenie dostepnosci mieszkan dia
rodzin wychowujacych dzieci niepetnosprawne.

Pozostate zmiany w tym punkcie majg charakter doprecyzowujgcy.

10) Zniesienie zakazu faczenia wsparcia w ramach programu ze srodkéw UE.

Istotnym rozwigzaniem wychodzacym naprzeciw oczekiwaniom wszystkich beneficjentow programu
jest umozliwienie jednoczesnego finansowania tych samych przedsiewzieé ze $rodkédw UE oraz
udzielanie im wsparcia na podstawie znowelizowanych przepisow ustawy. Zgodnie z projektowanym
w art. 1 pkt 10 projektu rozwigzaniem, ktére dotyczy zmiany w art. 7 ustawy o finansowym
wsparciu..., inwestor bedzie mégt skorzystac¢ ze wsparcia w ramach programu pod warunkiem jednak,
2e wsparcie nie bedzie obejmowaé tych samych kosztéw przedsiewziecia, ktére finansowane sg juz
ze srodkéw unijnych.

11) Modyfikacja zasad przyznawania i rozliczenia przedsigwzieé, uwzgledniajgca
uwarunkowania realizacji przedsiewzieé przez organizacje pozytku publicznego.

Zgodnie z art. 1 pkt 22 projektu, w zakresie tresci art. 18 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o finansowym
wsparciu..., zakiada sie zlagodzenie procedur przyznawania i rozliczania wsparcia polegajgce m.in.
na wydiuzeniu z 30 do 60 dni terminu rozliczania kosztéw przedsiewziecia. Dodatkowo w przypadku
organizacji pozytku publicznego projektowana nowelizacja zaktada wydituzenie z 24 do 36 miesiecy
terminu realizacji przedsiewziecia (art. 1 pkt 20 ppkt b) projektu, kiéry przewiduje dodanie nowego
ust. 3a w art. 16). Powyzsze rozwigzania dodatkowo majg na celu zwiekszenie udzialu organizacji
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pozytku publicznego w realizacji zasobdw interwencyjnych (mieszkari chronionych, noclegowni
i schronisk dla bezdomnych), przeznaczonych dla najubozszej czesci spotecznosci lokalnej. Z uwagi
na oparty na wolontariacie charakter podejmowanej przez organizacje pozytku publicznego
dzialalnosci, podmioty te obawiajgc sie, ze nie zdaza wypelnié¢ cigzacych na nich obowigzkéw w
przewidzianym terminie, rezygnowaly z realizacji przedsiewzie¢ w ramach programu wsparcia
budownictwa komunalnego. Dodatkowo w celu zwiekszenia zainteresowania organizacji pozytku
publicznego realizacjg przedsiewzieé polegajacych na tworzeniu noclegowni i schronisk dla
bezdomnych projekt ustawy zaklada umozliwienie wykorzystania przez te podmioty gruntéw Skarbu
Panstwa (analogiczne rozwigzanie funkcjonuje juz w przypadku mieszkan chronionych), a takze
gruntdow bedacych przedmiotem dzierzawy (zgodnie z art. 1 pkt 5 projektu, dodanie w art. 4 ustawy o
finansowym wsparciu... pkt. 4 i 5).

12) Zmiana zasad zbycia i zmiany przeznaczenia zasobu utworzonego w oparciu
o przepisy ustawy o finansowym wsparciu....

Przepis art. 21 ustawy o finansowym wsparciu... zawiera przepisy, ktére zagwarantowaé majg przez
okres przynajmniej 15 lat niezmiennos$¢ przeznaczenia lokali i pomieszczen zrealizowanych przy
pomocy finansowej panstwa udzielanej na utworzenie nowego zasobu, lub 10 lat w przypadku
przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu... polegajacych na
remoncie istniejacego zasobu interwencyjnego. W Swietle projektowanych zmian majgcych na celu
poszerzenie katalogu przedsiewzieé¢ objetych finansowym wsparciem na podstawie ustawy,
koniecznym bylo uzupetnienie przepiséw o nowe kategorie przedsiewzig¢ (art. 1 pkt 25 projektu).

Ponadto, w konsekwenciji likwidacji odrebnej funkcjonalnie cze$ci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka
stanowig lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,umoéw najmu socjalnego
lokali mieszkalnych” bezprzedmiotowym staje sie dotychczasowy przepis art. 21 ust. 5 wsfawy
o finansowym wsparciu..., ktéry dopuszcza po uplywie 5 lat od dnia rozliczenia przedsiewziecia
zmiane przeznaczenia lokali socjalnych lub mieszkan chronionych na lokale wchodzgce w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigce lokali socjalnych lub mieszkan chronionych. Z tego
samego powodu proponuje sie usuniecie ust. 6 w art. 21, ktéry dopuszcza w kazdym czasie zmiane
przeznaczenia lokali socjalnych i mieszkai chronionych na lokale wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigce lokali socjalnych lub mieszkan chronionych pod
warunkiem utworzenia ekwiwalentu lokali socjalnych.

Projekt ustawy dopuszcza przy tym w kazdym czasie zmiang przeznaczenia lokalu mieszkainego
wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy na mieszkanie chronione lub tymczasowe
pomieszczenie, zmiane przeznaczenia mieszkania chronionego na lokal mieszkalny wchodzgcy
w skitad mieszkaniowego zasobu gminy lub tymczasowe pomieszczenie, oraz zmiang przeznaczenia
tymczasowego pomieszczenia na lokal mieszkalny wchodzacy w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy lub mieszkanie chronione.

Ponadto projektowane rozwigzania dopuszczajg w kazdym czasie zmiane przeznaczenia noclegowni
na schronisko dla bezdomnych lub ogrzewalnie, zmiang przeznaczenia schroniska dla bezdomnych
na noclegownie lub ogrzewalnie oraz zmiane ogrzewalni na noclegownie lub schronisko

dla bezdomnych.

Cel poprawy dostepno$ci mieszkan na wynajem lezy rowniez u podstaw przepisu art. 21 ust. 5 ustawy
o finansowym wsparciu..., ktory zakazuje odmiennego gospodarowania lokalami mieszkalnymi
powstatymi z udziatem beneficjenta (w ramach nowego grantowego instrumentu, o ktérym mowa
w kolejnym pkt 13) przez okreslony w ustawie czas. Projektodawca przyjgt, ze przed uplywem 15 lat
od dnia przekazania o$wiadczenia inwestora o kosztach tworzenia przedmiotowych lokali nie mozna
zmieni¢ przeznaczenia tych lokali ani rozwigzaé umowy zawartej pomiedzy inwestorem a
beneficjentem lub dokonaé przeniesienia prawa wskazywania najemcéw na rzecz podmiotu innego niz
gmina lub zwigzek miedzygminny. Sankcjg za dokonanie wskazanych czynnos$ci przed uptywem 15 lat
od daty przekazania o$wiadczenia jest obowigzek zwrotu przez podmiot, ktéry dokonat danej
czynnosci, kwoty stanowigcej rownowarto$¢ finansowego wsparcia wraz z odsetkami (art. 21 ust. 7).

Wyjatek od zasady wyrazonej w art. 21 ust. 1 wprowadza ust. 3, zgodnie z ktérym jezeli przedmiotem
zakupu jest byle mieszkanie zaktadowe lub budynek z bylymi mieszkaniami zakladowymi, zakaz
zbywania lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego gminy nie bedzie obowiazywat. Przyjecie



dodatkowych rozwigzan dla bylych mieszkarh zakladowych podyktowane jest szczegélnym
zaangazowaniem ich najemcdw w powstanie mieszkan zakfadowych oraz zmianami ustrojowymi,
ktore uniemozliwity im uregulowanie sytuacji mieszkaniowe;.

13) Wprowadzenie nowego instrumentu finansowego wsparcia dla gmin i zwigzkéw
miedzygminnych 2z przeznaczeniem na pokrycie czesci kosztéw przedsigwzigcia
realizowanego przez inny podmiot, ktérego celem jest tworzenie lokali mieszkalnych na
wynajem dla gospodarstw domowych o nizszych dochodach.

Kolejne kluczowe rozwigzanie wchodzace w zakres przedmiotowej nowelizacji ustawy stanowi nowy
instrument bezzwrotnego finansowego wsparcia udzielanego na tworzenie lokali mieszkalnych na
wynajem przeznaczonych dla oséb o nizszych dochodach, ij. takich, ktore uzyskujg dochody zbyt
niskie, by zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe w warunkach komercyjnych i w systemie najmu
mieszkan oferowanych na zasadach rynkowych (w tym z opcjg dochodzenia do wtasnosci), a zarazem
zbyt wysokie, by ubiegaé sie o lokal komunalny. Celem wprowadzenia tego instrumentu jest, zatem
poprawa dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych nieaspirujacych do wlasnosci
mieszkaniowej

uwagi ha nizsze dochody i preferencje mieszkaniowe, w tym dla mniej zamoznych rodzin lub os6b
mtodych, chcacych dopiero zatozyé rodzine (mieszkajgcych z rodzicami albo zaspokajajgcych
potrzeby mieszkaniowe w trybie nie gwarantujgcym stabilnosci rodziny) oraz dla oséb opuszczajacych
lokale komunalne wskutek dziatari wynikajacych z reformy zasad gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Nowy instrument bedzie realizowany w oparciu o aktywng role parstwa i
zaangazowanie finansowe jednostek samorzadu terytorialnego, a takze wykorzystanie dostepnych
form prowadzenia dziatalnosci budowlanej na rynku mieszkaniowym, mechanizmu realizacji oraz
finansowania (odpowiadajacych rozwigzaniom dotgd wdrazanym wramach instrumentu wsparcia
budownictwa dla najubozszych), zwiekszajacych podaz mieszkan na wynajem o ograniczonym
czynszu. Oparcie realizacji instrumentu na sprawdzonym modelu umozliwi plynne jego wdrozenie oraz
efektywne generowanie zatozonych efekiow rzeczowych.

Podstawe instrumentu stanowi bezzwrotne finansowe wsparcie udzielane z Funduszu Doptat
(zasilanego $rodkami budzetu paristwa) gminom i zwigzkom miedzygminnym. Zgodnie z art. 1 pkt 6
projektu, bedzie ono przeznaczane na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziecia polegajacego na
udziale gminy lub zwigzku miedzygminnego w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem
przez innego inwestora (art. 5 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 5 ustawy o finansowym wsparciu...). Przyjety
model finansowania bedzie sie, zatem opierat na wspélpracy miedzy samorzadem lokalnym
odpowiedzialnym za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej wspdinoty, a podmiotami
zaangazowanymi w rozw6®j budownictwa czynszowego w danym regionie. Umozliwi to nie tylko
bardziej racjonalne i efektywne planowanie i prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej. Z uwagi na
wzmozong aktywnosé podmiotéw realizujgcych inwestycje w formule spotecznego budownictwa
czynszowego na regionalnym rynku mieszkaniowym wspoipraca miedzy gminami a wspomnianymi
podmiotami pozwoli réwniez na bardziej Swiadome i szybsze reagowanie na lokalne problemy, a tym
samym kierowanie wsparcia do oséb faktycznie potrzebujgcych w danym czasie pomocy w
zaspokajaniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

Majac na wzgledzie cel wprowadzenia nowego instrumentu, przyjeto, ze o wsparciu przedsiewziecia
Srodkami budzetu parstwa powinno decydowaé stosowanie w przysziosci jednolitych zasad
i warunkéw najmu lokali mieszkalnych powstatych z udziatem gminy lub zwigzku miedzygminnego,
nie zas forma organizacyjna podmiotu tworzacego wspomniane lokale. W zwigzku z tym okreslony
w przepisach nowelizacji katalog inwestorow ma charakter otwarty. Konsekwencjg przyjecia takiego
rozwiazania oraz potrzeby zagwarantowania czytelnosci zapisu aktu normatywnego jest koniecznosé
rozréznienia

w ramach ustawy kategorii ,beneficjenta wsparcia” oraz ,inwestora” (art. 1 pkt 3 projektu w zakresie
tresci art. 2 pkt 5 i 5a ustawy o finansowym wsparciu...). W my$| proponowanych w projekcie
nowelizacji definicji pierwsze sformutowanie bedzie opisywato podmioty okreslane w dotychczasowym
brzmieniu ustawy mianem inwestora, tj. podmioty uprawnione do ubiegania sie o finansowe wsparcie
na gruncie ustawy (art. 2 pkt 5 ustawy o finansowym wsparciu...). Nowe pojecie inwestora bedzie sie
natomiast odnosilo do podmiotow faktycznie tworzacych w danym przypadku lokale mieszkalne na
wynajem, a wiec do kazdej osoby, ktéra wramach prowadzonej w zakresie budownictwa



mieszkaniowego dziatalnosci tworzy lokale mieszkalne na wynajem, mieszkania chronione,
tymczasowe pomieszczenia, noclegownie, schronisko dla bezdomnych Ilub ogrzewalnie
z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego beneficjentowi wsparcia na zasadach
okreslonych w ustawie (art. 2 pkt ba usfawy o finansowym wsparciu...). W kontekécie nowego
instrumentu inwestorem bedzie moglo zatem zostaé np. towarzystwo budownictwa spolecznego,
spoldzielnia mieszkaniowa, spétka gminna, organizacja pozytku publicznego, deweloper, ale tez kazdy
inny podmiot zgtaszajgcy che¢ tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem uzytkowanych na zasadach
okreslonych w nowelizowanej ustawie.

Analogicznie jak w przypadku regulowanej na gruncie dotychczas obowigzujgcych przepisow
wspdlipracy gminy lub zwigzku migdzygminnego z towarzystwem budownictwa spotecznego w ramach
instrumentu wsparcia budownictwa komunalnego, lokale mieszkalne na wynajem tworzone z udziatem
gminy lub zwigzku miedzygminnego beda mogty powstaé w wyniku realizacji budowy (w tym
rozbudowy lub nadbudowy budynku), remontu lub przebudowy budynku przeznaczonego na pobyt
ludzi lub czesci takiego budynku, albo zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci
(oile taka zmiana wymaga dokonania remontu lub przebudowy). Budynek powinien by¢ przy tym
pofozony na nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ lub bedacej w uzytkowaniu wieczystym beneficjenta
lub inwestora albo na nieruchomosci stanowigcej mienie Skarbu Panstwa, przekazanej na realizacje
celow mieszkaniowych na gruncie odrebnych przepiséw (art. 6 ust. 2 i 3 ustawy o finansowym
wsparciu...). Wprowadzenie ust. 3 jest konsekwencjg wynikajacej z zafoZzerh Narodowego Programu
Mieszkaniowego koncepcji wykorzystywania zasobéw gruntowych stanowigcych mienie Skarbu
Parstwa na cele poprawy dostepnosci mieszkarn.

Wprowadzenie nowego instrumentu spowodowato koniecznos¢ modyfikacji struktury nowelizowanej
ustawy w zakresie dofinansowania przedsigwzie¢ realizowanych przez inwestora innego niz podmiot
uprawniony do ubiegania sie o finansowe wsparcie na zasadach okreslonych w ustawie.
Funkcjonujacy na gruncie dotychczasowego brzmienia art. & ustawy instrument wsparcia
przedsiewzie¢ realizowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego w proponowanym
brzmieniu przepiséw zostat uregulowany w art. 5a jako szczeg6iny przypadek nowego modelu
wsparcia realizowanego w oparciu o wspétprace miedzy gming lub zwigzkiem migdzygminnym
a innym inwestorem. Elementem réznicujgcym oba instrumenty sg przepisy regulujgce postanowienia
umowy miedzy beneficjentem
a inwestorem, stanowigcej podstawowy warunek ubiegania sie o finansowe wsparcie w ramach obu
tych instrumentéw (art. 5 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu...). W przypadku nowego instrumentu
przedmiotowa umowa powinna okresla¢ w szczeg6lnosci udziat gminy lub zwigzku miedzygminnego
w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem przez innego inwestora (art. 5 ust. 5 ustawy
o finansowym wsparciu...). Udzial ten moze odpowiada¢ wysokosci wsparcia, o ktérg bedzie sie ubieg
at beneficjent, badz tez kwocie wnioskowanego wsparcia powigkszonej o $rodki wiasne beneficjenta.
W zwigzku z tym, ze do lokali mieszkainych na wynajem tworzonych z udziatem gminy lub zwigzku
miedzygminnego beneficjentowi bedzie przystugiwaio prawo wskazywania najemcow spetniajgcych
okreslone w ustawie wymagania, umowa powinna ponadto uwzglednia¢ takie prawo, a takze
szczegblowe zasady wyboru najemcéw, zapewniajgce pierwszenstwo w dostepie do lokali
mieszkalnych utworzonych z udzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego osobom bedacym
aktualnie najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.
Oznacza to, ze w przeciwienstwie do rozwigzania przyjetego w kontekscie instrumentu wsparcia
budownictwa dla najubozszych, podmiot wspoipracujacy z samorzadem nie bedzie zwigzany prawem
gminy lub zwigzku miedzygminnego do najmu lokali mieszkalnych utworzonych 2z udziatem
samorzadu obejmujgcym prawo do podnajmowania tych lokali osobom fizycznym bez zgody
wspomnianego podmiotu. Powstate z udziatem beneficjenta lokale mieszkalne bedg gospodarowane
przez podmiot realizujacy przedsigwzigcie, choé przydzielane osobom wskazanym przez beneficjenta
z uwzglednieniem zasad przewidzianych w przepisach ustawy oraz w postanowieniach umowy
taczacej go z gming lub zwigzkiem migdzygminnym.

Majac na uwadze fakt, ze finansowe wsparcie udzielane gminom w ramach nowego instrumentu
bedzie przekazywane nastepnie inwestorom, ktdérzy w ramach prowadzonej dziatalnosci podejma sie
$wiadczenia ustugi o charakterze publicznym, zgodnie z art. 1 pkt 6 projektu , w art. 5 ust. 6 ustawy
o finansowym wsparciu... wprowadzony zostatl zapis, zgodnie z ktérym srodki przekazywane przez
gmine inwestorowi stanowig rekompensate z tytutu Swiadczenia ustug publicznych zgodnie z prawem
Unii Europejskiej. Odpowiednie, szczegétowe warunki udzielania rekompensaty znajdg sie



w rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy (zgodnie z art. 1 pkt 23 projektu, ktéry wprowadza
zmiany w art. 19 ustawy o finansowym wsparciu...).

Zgodnie z trescig art. 1 pkt 6 projektu, projektowana ustawa dopuszcza przy tym mozliwosc
ubiegania si¢ o finansowe wsparcie w ramach instrumentu na pokrycie czesci kosztow tworzenia lokali
mieszkalnych powstajacych z udziatlem gminy lub zwigzku miedzygminnego przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w rozdziale 2a ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r.
0 niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2015 r. poz. 2071, z pézn.
zm.). W celu zagwarantowania przejrzystosci i oszczednosci zapisu aktu normatywnego dodano
zatem jego definicje do slownika ustawy (art. 1 pkt 3 ppkt h) projektu, ktéry dotyczy art. 2 pkt 10
ustawy

o finansowym wsparciu...). Wspomniane dopuszczenie uzasadnia nie tylko podobny cel przypisany
obu instrumentom (ij. rozwéj spotecznego budownictwa czynszowego poprzez budowe mieszkan na
wynajem dla 0oséb o dochodach utrudniajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w warunkach
rynkowych), ale réwniez mozliwo$S¢ zaangazowania w realizacje przedsiewzie¢ podejmowanych
w ramach tych instrumentéw podobnego kregu podmiotéw, w szczegdlnosci towarzystw budownictwa
spotecznego i spotdzielni mieszkaniowych. Przedmiotowemu przyzwoleniu towarzyszy jednak
zastrzezenie, zgodnie z ktérym w tym przypadku tgczna wysokos$¢ srodkéw publicznych przekazanych
towarzystwu budownictwa spolecznego, spéldzielni mieszkaniowej lub spéice gminnej nie moze
przekracza¢ dopuszczalnej wysokosci rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustugi publicznej w ogélnym
interesie gospodarczym (art. 5 ust. 7 ustawy o finansowym wsparciu...). Przyjete rozwigzanie ma
gwarantowaé zgodnosé przyznanego wsparcia z przepisami Unii Europejskiej o pomocy publicznej
i zapobiega¢ koniecznosci kazdorazowego zgltaszania Komisji Europejskiej faktu przyznania wsparcia
ze $rodkdébw budzetu parnstwa. Konsekwencjg wprowadzenia tego przepisu jest koniecznosé
uwzglednienia warunku dotyczacego tgczenia Srodkdw w postaci finansowania zwrothego
i bezzwrotnego w przepisach ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(art. 5 projektu nowelizacji). Analogicznie do zasad przyjetych w kontekscie instrumentu wsparcia
budownictwa dla najubozszych, finansowe wsparcie nie bedzie jednak przystugiwaé na
dofinansowanie tych kosztéw przedsiewziecia, ktére sg wspolfiinansowane ze Srodkéw Unii
Europejskiej (art. 1 pkt 10 projektu, ktéry dotyczy art. 7 ustawy o finansowym wsparciu...).

Zgodnie z art. 1 pkt 11 projektu, majgc na wzgledzie zdiagnozowane problemy polskiego
mieszkalnictwa wskazujgce na konieczno$é¢ powigkszania zasobow o charakterze rotacyjnym,
finansowe wsparcie w ramach nowego instrumentu bedzie moglo zostaé udzielone wytacznie na
tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem przeznaczonych dla gospodarstw domowych spetniajgcych
wymagania okreslone w ustawie. Nalezy jednak podkresli¢, Ze proponowane przepisy regulujg jedynie
ogolne zasady wyboru uzytkownikdw tworzonych mieszkan. Czesé kryteriow dostepu bedzie
okreslana przez jednostke samorzadu terytorialnego (art. 5 ust. 5 pkt 3 ustawy o finansowym
wsparciu...), co, obok respektowania przez inwestora prawa beneficjenta do wskazywania najemcéw,
ma zapewni¢
w mozliwie najszerszym zakresie uwzglednienie uwarunkowari lokainego rynku mieszkaniowego oraz
celéw prowadzonej polityki gminy w tym segmencie. Wsrdd kryteribw ustawowych uprawniajgcych
osoby fizyczne do zawarcia umowy najmu wskazano, przez odestanie do przepiséw ustawy o
niekiérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, zakaz posiadania przez przysziego
najemce i osoby zgloszone do wspdlnego zamieszkania tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego w tej samej miejscowosci w dniu objecia lokalu, a takze kryteria dochodowe (art. 7a ust.
1 - 3 ustawy o finansowym wsparciu...). Zgodnie z proponowanym brzmieniem przepisow, Sredni
miesieczny dochod gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok objecia lokalu nie bedzie
mogt przekraczaé okreslonego procentowo limitu dochodowego, uzaleznionego od liczby czionkéw
gospodarstwa oraz wysoko$ci ostatnio ogtoszonego przez Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w danym wojewodztwie.
Projektodawca odni6st sie w tym kontekscie do aktualnie obowigzujacych w odniesieniu do najemcéw
mieszkan powstatych z udzialem finansowania zwrotnego limitéw dochodowych. Nalezy zaznaczy¢,
ze

w przypadku wejscia w zycie przygotowywanej réwnolegle z projektem niniejszej ustawy nowelizacji
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, zakitadajacej zmiane
przepisow dotyczacych progéw dochodowych, w przypadku nowego instrumentu finansowego
wsparcia nadal obowigzywaly bedg te same progi dochodowe. Projekt nowelizacji ustawy o niektérych
formach... zaktada, bowiem utrzymanie dotychczasowych limitbw w stosunku do najemcéw lokali
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mieszkalnych powstatych z udziatem finansowania zwrotnego w sytuacji, gdy z budowg lokalu byto
2wigzane zawarcie umowy partycypaciji przewidujgcej udziat partycypanta w kosztach przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego nie nizszy niz 10%. Przyjecie takich progéw dochodowych umozliwi
skierowanie wsparcia do osob faktycznie potrzebujgcych pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych przy poziomie czynszu dostosowanym do mozliwosci najemcow lokali tworzonych z
udziatem gminy lub zwigzku miedzygminnego. Wspomniane, nizsze progi dochodowe bedg
obowigzywaé nawet
w przypadku, gdy lokale mieszkalne utworzone w ramach nowego instrumentu powstang z udziatem
finansowania zwrotnego oraz wniesionej na gruncie ustawy o niekiérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego partycypacji wyzszej niz 10% kosztdéw tworzenia lokalu (art. 7a ust. 4 i
5 ustawy o finansowym wsparciu..., art. 5 nowelizacji). Wynika to z charakteru finansowego wsparcia,
jako pomocy bezzwrotnej przekazywanej inwestorowi oraz wspomnianej, nizszej stawki czynszu
obowigzujacej w ramach nowego instrumentu. Zasada ta ma, bowiem zapewni¢ wiasciwe
adresowanie mieszkan, przeznaczonych docelowo dla gospodarstw domowych o nizszych
niz najemcy lokali powstalych w ramach dotychczasowego programu spolecznego budownictwa
czynszowego dochodach.

Aby wzmocni¢ rotacyjny charakter tworzonego zasobu i przeciwdziata¢ praktyce uzytkowania lokali
przez gospodarstwa domowe, ktére z uwagi na poprawe swojej sytuacji finansowej nie potrzebujg juz
pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, przyjeto, ze umowa najmu lokalu
mieszkalnego powstatego z udzialem gminy lub zwigzku miedzygminnego bedzie zawierana
wylgcznie na czas oznaczony (nie krétszy jednak niz 5 lat). Zapewniono jednak najemcom mozliwos¢
dalszego zamieszkiwania lokalu po uptywie wskazanego okresu najmu po pozytywnej weryfikacji
ich uprawnien do uzytkowania mieszkania w zasobie spotecznych mieszkarn czynszowych (art. 7b
ustawy

o finansowym wsparciu...). Ma to zapobiega¢ nieuzasadnionemu usuwaniu przez wiascicieli z zasobu
lokatoréw, ktorym sytuacja finansowa nie pozwala jeszcze samodzielnie zaspokaja¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na rynku komercyjnym.

W celu wyeliminowania ryzyka nadmiernego obcigzania finansowego najemcéw z tytutu uzytkowania
lokali powstalych z udziatem beneficjenta, w znowelizowanych przepisach okreslony zostat
maksymalny poziom czynszu za najem mieszkania. Jego wysokos¢ nie moze przekracza¢ w skali
roku 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw usfawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Taka sama stawka bedzie
obowigzywag, analogicznie do rozwigzania przyjetego w konteks$cie wysokosci progéw dochodowych,
rowniez w odniesieniu do mieszkan utworzonych w ramach nowego instrumentu z udziatem
finansowania zwrotnego (art. 7c ustawy o finansowym wsparciu. . .).

Giéwny cel proponowanych w ustawie zmian, czyli poprawa dostepnosci mieszkari dla gospodarstw
domowych o nizszych dochodach, uzasadnia ponadto wprowadzenie do regulacji przepisu
zakazujgcego wyodrebniania na wiasnosé lokali mieszkalnych powstatych z udziatem beneficjenta
(art. 7d ustawy o finansowym wsparciu...). Zastrzezenie to gwarantuje zachowanie rotacyjnego
charakteru nowego zasobu, uniemozliwiajac lokatorom dochodzenie roszczen o przeniesienie prawa
wiasno$ci mieszkania z tytulu dtugotrwatego zamieszkiwania lokalu i pokrywania optat z tym
zwigzanych. Zgodnie z proponowanymi w nowelizacji ustawy rozwigzaniami, w przypadku
niespetniania przez dotychczasowego najemce warunkow uzytkowania mieszkania lokal bedzie mégt
by¢ udostepniony innej potrzebujgcej osobie.

W pozostalych sprawach zwigzanych z najmem lokali mieszkalnych powstatych w ramach nowego
instrumentu nalezy stosowa¢ odpowiednic przepisy usfawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i ¢ zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 i 585) o najmie (art. 7e ustawy
o finansowym wsparciu...).

Z uwagi na przedmiot i charakter udzielanej w ramach nowego instrumentu pomocy finansowej
w znowelizowanych przepisach ustawy okreslone zostaty mechanizmy przekazywania wsparcia
analogiczne do stosowanych w kontekscie instrumentu wsparcia budownictwa dla najubozszych,
tj. sytuacji partycypacji gminy lub zwigzku miedzygminnego w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych
przez towarzystwo budownictwa spotecznego, regulowanej w dotychczas obowigzujgcym brzmieniu
ustawy w art. 5 (przeniesionym do art. 5a usfawy o finansowym wsparciu... w brzmieniu
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proponowanym w projekcie). Oznacza to, ze przyjety w projekcie nowelizacji tryb udzielania
finansowego wsparcia w ramach instrumentu wspierajacego budownictwo komunalne odnosi
sie odpowiednio réwniez do nowego instrumentu wsparcia budowy mieszkan na wynajem dla oséb
o nizszych dochodach (art. 8 — 22 ustawy o finansowym wsparciu...).

W zwigzku z tym, zgodnie z trescia art. 1 pkt 12 projektu, wnioski gmin i zwigzkéw miedzygminnych
o udzielenie finansowego wsparcia z Funduszu Doptat w ramach nowego instrumentu réwniez
przyjmowane bedg przez Bank Gospodarstwa Krajowego (art. 8 ustawy o finansowym wsparciu...).
Do czasu wydania na gruncie art. 14a ustawy o finansowym wsparciu... rozporzadzenia ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa okreslajgcego warunki, jakie powinny spetniaé przedsiewziecia realizowane
z wykorzystaniem finansowego wsparcia na gruncie ustawy, zgodnie z art. 10 projektu nowelizacji,
przedmiotowe wnioski bedg przyjmowane dwa razy w roku kalendarzowym. Do finansowania
kwalifikowane bedg przy tym te wnioski, ktdre spetnig wymagania formalne okreslone w ustawie oraz
nowych przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 19 ustawy o finansowym wsparciu....
Wspblne dla instrumentu wsparcia budownictwa komunalnego i nowego instrumentu rozporzadzenie
ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, wydane w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw zabezpieczenia
spotecznego na gruncie art. 19 ustawy o finansowym wsparciu..., okresli m. in. szczegétowy tryb i
terminy rozpatrywania wnioskéw o udzielenie finansowego wsparcia, zakres informacji niezbednych
do zawarcia we wniosku, a takze minimalne wymagania w zakresie wyposazenia tworzonych lokali
mieszkalnych. Jezeli zapotrzebowanie na wsparcie wynikajgce z wnioskéw zloZzonych w ramach obu
wspomnianych instrumentéw przekroczy wysokos¢ Srodkdw przewidzianych na finansowanie w
danym péiroczu, Bank bedzie dokonywat wyboru wnioskéw w oparciu o tymczasowe kryteria oceny
zawarte

w zalgczniku nr 1 do ustawy (art. 10 ust. 10 nowelizacji). Po wydaniu, zgodnie z delegacjg ustawowag
zawartg w art. 14a, rozporzgdzenia okreslajgcego warunki dla przedsiewzie¢ realizowanych z
udziatem bezzwrotnego wsparcia, a tym samym po dokonaniu zmiany formuly finansowania
instrumentu (art. 10 nowelizacji) i rezygnacji z trybu oceny wnioskéw w oparciu o tymczasowe
kryteria oceny, wnioski bedg mogly byé skiadane przez beneficjentow w kazdym czasie. Do
finansowania kwalifikowane bedg przy tym wszystkie wnioski spetniajgce wymogi formalne wynikajace
Z nowego rozporzgdzenia oraz przepisow regulujgcych omawiany instrument wsparcia.

Zgodnie z art. 1 pkt 14 projektu, aby beneficient mogt skorzysta¢ z nowego instrumentu wsparcia,
BGK zobowigzany bedzie zawrze¢ z nim umowe okreslajaca w szczegblnosci cel udzielania
finansowego wsparcia i jego kwote, a takze termin uruchomienia finansowego wsparcia (przez
wskazanie roku
i kwartatu przewidywanej wpfaty) oraz termin i spos6b udokumentowania zakoriczenia realizacii
przedsiewziecia (art. 12 ustawy o finansowym wsparciu...). Przedmiotowa umowa bedzie stanowi¢
podstawe udzielenia wsparcia, ktérego wysokosé w przypadku omawianego instrumentu nie bedzie
mogta przekroczy¢ 20% kosztow przedsiewziecia (art. 13 ust. 1 pkt 1 i ust. 1a pkt 1 ustawy o
finansowym wsparciu...), kwalifikowanych na zasadach analogicznych do obowigzujacych w ramach
instrumentu wsparcia budownictwa dla najubozszych (art. 14 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu...).
W przypadku podstawowych przedsiewzie¢ wynikajgcych z gminnego programu rewitalizacji, o ktérym
mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit a ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777,
z p6zn. zm.) wysokos¢ wsparcia bedzie podwyzszona o pieé punkiéw procentowych (z wyltaczeniem
przedsiewzieé¢ realizowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego z uwagi na obowigzujace w
ramach tego instrumentu preferencje dla dziatan rewitalizacyjnych; art. 13 ust. 4 ustawy o finansowym
wsparciu...). Ma to na celu promowanie inicjatyw przywracajacych Iokalnej spotecznosci
zdegradowane tereny.

Zgodnie z art. 1 pkt 20 projektu, finansowe wsparcie nie bedzie moglo zosta¢ udzielone w zwigzku
z realizacjg przedsiewziecia rozpoczetego przed zawarciem umowy miedzy BGK a beneficjentem (art.
16 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu...). W tym kontekscie date rozpoczecia przedsiewzigcia
bedzie wyznaczala data umowy migdzy beneficjentem a inwestorem (art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy
o finansowym wsparciu...). Proponowane zastrzezenie wynika z faktu, Zze zgodnie z intencjg
projektodawcy podstawowym celem udzielania finansowego wsparcia jest zwigkszenie zasobu
mieszkarn dostgpnych dla gospodarstw domowych o ograniczonych dochodach, nie za$
refinansowanie zasobu powstalego kilka lat wczesniej. Nie wprowadzono jednak ograniczenia
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dotyczacego terminu zakoriczenia przedsiewziecia. Gwarancjg efektywnej realizacji przedsiewziecia
jest w tym kontekécie przepis art. 17 ust. 3 ustawy o finansowym wsparciu... (zgodnie z tre§cia
nadawang art. 1 pkt 21 projektu), zgodnie z ktérym finansowe wsparcie bedzie przekazywane na
rachunek beneficjenta dopiero po spetnieniu przez beneficjenta Swiadczenia w postaci udziatu w
kosztach tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem oraz po udokumentowaniu zakonczenia realizacji
przedsiewziecia, czyli w sytuacji, w ktérej, zgodnie z odrebnymi przepisami, mozna przystapi¢ do
uzytkowania mieszkan. W tym celu beneficjent zobowigzany bedzie przediozyé Bankowi w terminie 60
dni od dnia zakoriczenia przedsiewziecia oswiadczenie inwestora o kosztach realizacji
przedsiewziecia przypadajgcych na lokale mieszkalne, w stosunku do ktérych beneficjentowi wsparcia
przystuguje prawo wskazywania najemcéw, oraz o kwocie udziatu wptaconej przez beneficjenta
wsparcia (art. 18 ust. 1 pkt 2 ustawy o finansowym wsparciu.. ).

W przepisie art. 1 pkt 22, nowelizacja ustawy odnosi do nowego instrumentu réwniez przepis
wskazujacy sytuacje, w ktérych Bank ma obowigzek odstgpienia od umowy z beneficjentem.
Beneficjent bedzie zmuszony do zwrotu wsparcia wraz z odsetkami w terminie 30 dni od dnia
otrzymania pisemnego oswiadczenia Banku o odstgpieniu od umowy m. in. w przypadku
wykorzystania kwoty finansowego wsparcia lub jej czesci niezgodnie z celem udzielenia oraz
razacego opdznienia w przediozeniu oswiadczenia inwestora o kosztach realizacji przedsiewziecia i
kwocie udziatu wplaconej przez beneficjenta (art. 18 ust. 2-6 ustawy o finansowym wsparciu...).
Wskazane zastrzezenia majg gwarantowaé nie tylko racjonalne wydatkowanie $rodkéw publicznych
na zatozone cele, ale przede wszystkim efektywne tworzenie lokali mieszkalnych dostosowanych do
potrzeb konkretnej grupy spotecznej bedacej adresatem powstatego w przyszitosci zasobu.

14) Zmiany w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdbinych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi.

W zwigzku z projektowanymi zmianami w ustawie o finansowym wsparciu... proponuje sie dokonanie
odpowiedniej korekty w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 szczegbinych rozwigzaniach zwigzanych
Z usuwaniem skutkéw powodzi. W $wietle projektowanych zmian bezprzedmiotowy staje sie, bowiem
przepis (art. 28 ust. 1), zgodnie z ktérym nastepuje wytgczenie obowigzku réwnolegtego wydzielenia
z mieszkaniowego zasobu gminy odpowiedniego zasobu lokali socjalnych, w przypadku przedsiewzie¢
zwigzanych z tworzeniem zasobu lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowigcych lokali socjalnych, jezeli lokale te zostang przeznaczone do wynajecia osobom, ktore
na skutek powodzi utracily lokal lub budynek mieszkalny (art. 8 pkt 1 projektu nowelizacji).

Ponadto, w przypadku tego rodzaju przedsiewzie¢ wytaczono mozliwosé zwiekszenia finansowego
wsparcia o dodatkowe 5 pkt procentowych w przypadku, gdy przedsiewzigcie realizowane jest
na obszarze objetym gminnym planem rewitalizacji (art. 8 pkt 3 projektu nowelizacji, ktérym dodaje
sie w art. 28 nowy ust. 2a).

il. ZMIANY W ZAKRESIE ZASAD GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Réwnoleglym obszarem propozycji zmian ustawowych — w stosunku do tych przepiséw projektu
ustawy, ktérych giéwnym celem jest zwiekszenie podazy mieszkarn dla mniej zamoznych gospodarstw
domowych poprzez rozw6j budownictwa czynszowego realizowanego przy udziale finansowym gmin i
budzetu panstwa - sg propozycje zmian skupione na ograniczaniu barier dla racjonalnego
gospodarowania przez gminy posiadanym zasobem mieszkaniowym.

W ocenie projektodawcy jest to drugi warunek powodzenia dzialan majacych na celu rozwigzanie
problemu spotecznego, jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb realnie
najubozszych wynikajacy z malej elastycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem
mieszkaniowym oraz deficytami ilosciowymi takich lokali w stosunku do potrzeb spofecznych.
Poprawa istniejgcego stanu rzeczy wymaga efektywniejszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
oséb najbardziej potrzebujgcych, wiekszg rotacje lokatorow i urealnienie kolejek oséb oczekujgcych
na przydziat mieszkania. Na koniecznos¢ dokonania zmian w ustawie w tym kierunku wskazujg
wnioski formulowane przez Najwyzszg lzbe Kontroli zawarte w Informacji o wynikach kontroli
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gospodarowania lokalami komunalnymi w budynkach mieszkalnych (znak P/12/069) oraz Informacji o
wynikach kontroli wykonywania przez wybrane gminy obowigzku zapewnienia lokali socjalnych i
pomieszczen tymczasowych (znak P/14/104). Potrzebe zreformowania obowigzujgcych rozwigzan
regulujgcych system najmu lokali w publicznym zasobie mieszkaniowym wskazat takze Rzecznik Praw

Obywatelskich.

Uwzgledniajac powyzsze, projektowane zmiany w ustawie o ochronie praw lokatoréw... dotyczg
przede wszystkim publicznego zasobu mieszkaniowego. Wyjatkiem sa propozycje rozwigzan
majacych zastosowanie takze do zasobu prywatnego, a dotyczacych:

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

jednoznacznego okresleniu rodzaju optat, z tytutu ktérych zalegtosci moga by¢ podstawg
wypowiedzenia stosunku prawnego (pkt 5),

zmiany umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 ustawy (pkt 7),

zmiany wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym
do najmu socjalnego lokalu, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym bez
tytutu prawnego do czasu wskazania takiego lokalu przez gmine (pkt 8).

Ponizej wskazane zostaly podstawowe rozwigzania jakie formuluje przediozony projekt nowelizacji w
zakresie przepisow nowelizujacych ustawe o ochronie praw lokatorow....

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy (i publicznego zasobu
mieszkaniowego). W projekcie proponuje sie ograniczenie zakresu definicji tych zasobéw
wytgcznie do lokali stanowigcych wlasnosé gminy oraz pozostajgcych w jej posiadaniu
samoistnym (w przypadku zasobu mieszkaniowego gminy), a w przypadku zasobu
publicznego innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz Skarbu Panstwa;

Wprowadzenie definicji ,,miejscowoéci pobliskiej” — w aktualnym stanie prawnym pojecie
to zostato uzyte w ustawie, lecz nie zostato zdefiniowane, co w istotny sposéb utrudnia
stosowanie przepisdw odnoszgcych sie do niego;

Wprowadzenie definicji kosztéw utrzymania lokalu, zamiast definicji wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem lokalu. Aktualnie ustawa definiuje wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu jako obcigzajace wilasciciela naleznosci do poniesienia. Nalezy mieé
na uwadze, ze okreslenie ,wydatki” oznacza, iz nakiady finansowe zostaly juz poniesione,
w przeciwienstwie do kosztow;

Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowiazku
zawierania umow najmu na czas oznaczony nie krétszy niz § lat i nie dluzszy niz 10 lat ,
umowy te bedg zawierane na nastepny okres przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji
materialnej i rodzinne;j;

Jednoznaczne okres$lenie rodzaju optat, z tytutu ktorych zalegtosci mogq byé podstawa
wypowiedzenia stosunku prawnego, co powinno przyczyni¢ sie do biezgcego regulowania
przez lokatoréw naleznosci za otrzymywane za posrednictwem wiasciciela dostawy mediow

do lokali;

Umozliwienie rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny
do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réowniez i w miejscowosci
pobliskiej, co powinno przyczynié¢ si¢ do wyeliminowania przypadkéw zajmowania mieszkan
gminnych przez osoby, kiére réwnocze$nie posiadajg tytut prawny do innego lokalu, niekiedy
nawet do domu. Przyjecie tej regulacji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali
mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujgcych;

Zmiana umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 ustawy umozliwiajgca przyznanie
lokalu socjalnego osobie, ktéra samowolnie zajeta lokal, jezeli byloby to w $wietle zasad
wspotzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione - w celu wyeliminowania
wystepujacych w praktyce watpliwosci co do mozliwosci przyznawania takim osobom lokali
socjalnych;
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8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

Zmiana wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku
eksmisyjnym do najmu socjalnego lokalu, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu
dotychczasowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania takiego lokalu przez gmine.
Obecnie taka osoba do dnia oprdéznienia zajmowanego bez tytulu prawnego mieszkania
zobowigzana jest do zaplaty odszkodowania w wysokosci czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu jakie optacataby, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po orzeczeniu przez
sgd eksmisji z prawem do najmu socjalnego lokalu, termin opréznienia lokalu jest
uzalezniony wylacznie od wskazania przez gmine takiego lokalu. Przedtuzajacy sie okres
zajmowania przez osoby eksmitowane dotychczasowego lokalu jest spowodowany przez
gmine, zatem nie ma podstaw, aby obcigzac¢ te osoby optatami wyzszymi niz optacalyby,
gdyby gmina na biezgco wykonywata swoje obowigzki;

Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwiazan szczegélnych w stosunku do przepiséw ustawy - Kodeks
cywilny dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemecy, co oznacza przyznanie
wlascicielowi uprawnienia do badania sytuacji majatkowej oséb, ktére pozostaty w lokalu
po $mierci dotychczasowego najemcy, a takze mozliwosé zaproponowania osobie
uprawnionej do zawarcia nowej umowy najmu lokalu wchodzacego w skiad publicznego
zasobu mieszkaniowego, najmu innego mieszkania, spetniajacego kryteria lokalu
zamiennego;

Wprowadzenie do ustawy przepisu obligujgcego gming do uregulowania w uchwatach
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy warunkoéw, jakie musi speiniaé lokal wskazywany dla os6b niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem potrzeb tych osdéb. Obecnie bez wzgledu na orzeczony stopien
niepetnosprawnosci i rzeczywiste potrzeby wynikajagce ze stanu zdrowia, osobom tym
proponowane sg lokale, w ktoérych nie moga one realizowaé uzasadnionych potrzeb
zyciowych, w tym zdrowotnych;

Uchylenie art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy, upowazniajgcego rade gminy do okreslenia
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgacych w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy kryteribw oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m’. Wobec utraty mocy obowiazujacej przez przepisy dotyczace tzw. czynszu
regulowanego — istnienie tego przepisu nie znajduje uzasadnienia;

Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym
zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy |lokal zajmowany
ma nieproporcjonalnie duza powierzchnie¢ w stosunku do liczby zamieszkujacych,
co powinno przyczyni¢ sie do wyeliminowania sytuacji, gdy jedna lub dwie osoby zajmujg
mieszkania o bardzo duzej powierzchni, potrzebne dla rodzin wieloosobowych;

Wprowadzenie dla oséb ubiegajacych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy obowiazku skladania deklaracji o wysokosci dochodéw gospodarstwa
domowego, oswiadczenia o stanie majatkowym oraz na zadanie gminy os$wiadczenia
0 nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu poloZzonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, co oznacza,
Ze nawigzanie najmu uzaleznione bedzie nie tylko od dochoddéw danej osoby, ale rowniez
od stanu majgtkowego;

Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych, co oznacza rezygnacje
ze stosowania pojecia ,lokal socjalny” i koniecznosci wydzielania tych lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy. Stosowanie najmu socjalnego bedzie polegaé na tym,
Zze gmina bedzie mogta kazdy lokal spetniajgcy wymogi ustawowe wynajgé lub podnajaé
w ramach najmu socjalnego, co powinno pozwoli€ na zmniejszenie skali probleméw
zwigzanych z niedoborem lokali socjalnych.

W dalszej czesci uzasadnienia projektu ustawy szczegotowo omowione zostaly zaproponowane
rozwigzania szczegotowe przepiséw nowelizujgcych ustawe o ochronie praw lokatoréw....
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Proponowana zmiana w art. 2 pkt 1 lit. a projektu (uchylenie pkt 5 w art. 2 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw...) zwigzana jest z likwidacjg odrebnej funkcjonalnie czesci
mieszkaniowego zasobu gminy, jakg stanowig lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to miejsce nowej
kategorii ,uméw najmu socjainego lokali mieszkalnych”.

Obecnie w ustawie zawarte sg przepisy okreslajace zaréwno definicje lokalu socjalnego, zasady
najmu takich lokali, jak réwniez obowigzek wydzielenia lokali, ktére gmina przeznacza na wynajem,
jako lokale socjaline. Wymagania zawarte w ustawie powoduja, ze gminy, do ktérych nalezy ustawowy
obowigzek zapewnienia lokali socjalnych, majg problemy z wywigzywaniem sie z tego obowigzku
i wyplacaja wysokie odszkodowania osobom uprawnionym, zwlaszcza prywatnym wiascicielom
i spoidzielniom mieszkaniowym. Propozycja ma na celu rezygnacje ze stosowania pojecia ,lokal
socjalny”

i wyeliminowanie obowigzku wydzielania w mieszkaniowym zasobie gminy lokali przeznaczonych na
wynajem jako lokale socjalne. Stosowanie najmu socjalnego lokalu bedzie polega¢ na tym, ze gmina
bedzie mogta kazdy lokal speiniajagcy wymogi ustawy wynajgé w ramach najmu socjalnego.
Umozliwienie bardziej elastycznego zawierania przez gmine uméw najmu socjalnego (na kazdy lokal
mieszkalny), powinno pozwoli¢ na zmniejszenie skali probleméw zwigzanych z niedoborem lokali
socjalnych wg obecnie obowigzujacych wymagan.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 lit. b projektu, w art. 2 ust. 1 po pkt 5a ustawy o ochronie praw lokatoréw...
dodaje sie pkt 5b, tj. definicje miejscowosci pobliskiej, przez ktdrg nalezy rozumie¢ miejscowosé
polozong w powiecie, w ktérym znajduje sie lokal lub w powiecie graniczgcym z tym powiatem.
W wypadku gdy rada gminy okresli maksymaing odlegto$¢ liczong w linii prostej pomiedzy granicami
administracyjnymi miejscowosci, ktére uznaje za pobliskie, miejscowo$é¢ ta moze znajdowaé sie
w powiecie, ktory nie sgsiaduje bezposrednio z powiatem, w ktérym znajduje sie lokal.

Ze wzgledu na znaczne zroznicowanie w strukturze obszarowej poszczegéinych powiatéw, nie jest
mozliwe wypracowanie rozwigzania ze sztywno okreSlg w ustawie odlegloscia pomiedzy
poszczegdéinymi miejscowosciami. Z tego wzgledu w definicji zawiera sie norme kompetencyjng
dla gminy do okreslenia maksymalnej odlegtosci liczonej w linii prostej pomiedzy granicami
administracyjnymi miejscowosci, ktére uznaje za pobliskie. Wprowadzenie definicji miejscowosci
pobliskiej ma na celu doprecyzowanie przepisu art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy, tj. definicji tymczasowego
pomieszczenia wprowadzonej ustawg z dnia 31 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. z 2011 r. Nr 224, poz. 1342), w ktérej uzyto pojecie miejscowosci
pobliskiej. Ponadto wyeliminuje watpliwosci wystepujace przy stosowaniu projektowanego art. 11 ust.
3 pkt 2 ustawy, umozliwiajgcego rozwigzanie umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut
prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w miejscowosci pobliskiej.

Art. 2 pkt 1 lit. ¢ projektu wprowadza w art. 2 ust. 1 pkt 8a usfawy o ochronie praw lokatoréw...
definicje kosztéw utrzymania lokalu. Aktualnie obowigzujacy art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy okresla wydatki
zwigzane z utrzymaniem lokalu, jako obcigZajace wiasciciela naleznosci do poniesienia. Jednak
okreslenie ,wydatki” oznacza, ze naktady finansowe zostaly juz poniesione, w przeciwienstwie do
,kosztéw”, ktére oznaczajg nakiady dopiero planowane do poniesienia.

Wprowadzenie definicji ,kosztéw utrzymania lokalu” w miejsce definicji ,wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu” ma na celu jednolite stosowanie tego okreslenia w przepisach ustawy,
zgodnie takze z jego faktycznym znaczeniem, a jednoczes$nie dostosowanie do terminologii
stosowanej w wusfawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U.z2013r. poz. 1222, z p6zn. zm.), ktéra roéwniez postuguje sie pojeciem kosztow
utrzymania.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 lit. d projektu ustawy, w art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw
lokatoréw.... zmianie ulegnie definicja mieszkaniowego zasobu gminy poprzez objecie jej
zakresem wylacznie lokali stuzgcych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w stosunku, do
ktérych gminie przystuguje prawo wiasnosci oraz tych, ktore pozostajg w jej posiadaniu samoistnym.

Zmiana ma na celu wyeliminowanie watpliwosci dotyczacych interpretacji pojecia spétki handlowej
utworzonej z udziatem gminy, tj. watpliwosci czy o uznaniu, ze okreslony lokal stanowigcy wiasnosé
spotki handlowej z udziatem gminy wchodzi w skiad zasobu mieszkaniowego decyduje sam fakt
Zaangazowania gminy w te spétke, jako wspdinika, bez wzgledu na wysokos¢ wkiadu, pozycji gminy
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w spbice, czy tez podmiotéw, z ktérymi zawigzuje spétke. W konsekwencji tej zmiany gminy bedg
realizowaé polityke mieszkaniowg wykorzystujac wiasny zaséb oraz zasoéb, ktorym wiadajg tak, jak
wilasciciele. Natomiast lokalami bedacymi wiasnoscig innych podmiotéw gminy bedg mogly
dysponowaé na podstawie umoéw cywilnoprawnych. Sytuacja prawna najemcow lokali wytgczonych
Z mieszkaniowego zasobu gminy na skutek proponowanej zmiany nie ulegnie zmianie, bowiem
dopiero z chwilg oproznienia lokalu przestang w stosunku do nich obowigzywaé zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Analogicznie do powyzszego rozwigzania w art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy zmienia sie definicje
publicznego zasobu mieszkaniowego, tj. w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego bedg wchodzié
lokale stanowigce wiasnos$é jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Zmiana proponowana w art. 2 pkt 2 lit. a i b projektu przewiduje uzupeinieniu tresci art. 3 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw..., poprzez wymienienie w tym przepisie Szeféw Stuzby Wywiadu
Wojskowego i Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego. Ponadto w art. 3 ustawy dodaje si¢ ust. 2a w celu
doprecyzowania, ze w przypadku lokali bedacych w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw
wewnetrznych lub podieglych mu organéw, do Iokali bedacych w dyspozycji jednostek
organizacyjnych Sluzby Wieziennej oraz do lokali pozostajgcych i przekazanych do dyspozycji Szefa
Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Szefa Agencji Wywiadu, Szefa Stuzby Kontrwywiadu
Wojskowego lub Szefa Stuzby Wywiadu Wojskowego podstawg nawigzania stosunku najmu z
funkcjonariuszem jest decyzja administracyjna o przydziale lokalu wydana na mocy odrebnych
przepiséw. Niemniej jednak jezeli odrebne przepisy beda tak stanowily, podstawg prawng zajmowania
lokalu bedzie mogta by¢ réwniez umowa najmu zawierana na podstawie tychze przepisow.

Art. 2 pkt 3 lit. a i b projektu przewiduje zmiane redakcyjng w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw..., wynikajaca z rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal
socjalny” na rzecz okre$lenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”.

Natomiast dodanie w art. 4 ust. 2b ustawy ma na celu wprowadzenie przepisu stwarzajgcego
ustawowg mozliwos¢ przekazywania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy na potrzeby
beneficjentow ustawy
0 pomocy spolecznej oraz ustawy o wsparciu rodziny i pieczy zastgpczej w celu tworzenia mieszkari
chronionych, o ktérych mowa w usfawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej oraz mieszkan
wspomaganych zdefiniowanych w Wytycznych w zakresie realizacji przedsiewzie¢ w obszarze
wigczenia spotecznego i zwalczania ubdstwa z wykorzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu
Spotecznego i Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na lata 2014-2020.

Woprowadzenie mozliwosci przeznaczania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego pomoze w rozszerzeniu oferty
pomocy mieszkaniowej skierowanej do osob zagrozonych ubdstwem i wykluczeniem spotecznym
zgodnie z postulatem deinstytucjonalizacji ustug opiekuniczych. Obecnie brakuje jednolitej procedury
pozyskiwania mieszkan w celu realizacji ustug mieszkaniowych dla beneficjentéw ustawy o pomocy
spolecznej oraz ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej. Samorzady podejmujgce
decyzje o realizowaniu takich ustug zmuszone sg dziata¢ w oparciu o przepisy prawa miejscowego
lub podejmowaé decyzje w sposéb uznaniowy.

Zgodnie z art. 2 pkt 4 lit. a i b projektu, w art. 5 usfawy o ochronie praw lokatoréw... wprowadzony
zostanie dla gmin i innych jednostek samorzgdu terytorialnego obowigzek zawierania umoéw najmu
na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie dtuzszy niz 10 lat , z wyjgtkiem umowy najmu socjalnego
lokalu lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy.

Aktualnie istniejgcy obowiazek zawierania uméw na czas nieoznaczony wylacza weryfikacje
sytuacji materialnej lokatoréw. Zgodnie z proponowang zmiang umowa najmu lokalu po uptywie
okresu, na jaki zostata zawarta, bedzie zawierana na nastepny okres, przy czym najemca bedzie
zobowigzany do przedstawiania deklaracji o wysoko$ci dochodéw, oswiadczenia o stanie
majatkowym cztonkdéw gospodarsiwa domowego oraz - na 2gdanie gminy - o$wiadczenia
0 nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych zeznan.

W przypadku przekroczenia przez najemce wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony okreslonej w uchwale
rady gminy w sprawie zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad jej zasobu

17



mieszkaniowego umowa bedzie zawierana na nastepny okres jednak wysoko$¢ czynszu bedzie
ustalana zgodnie z projektowanym art. 21b ust. 3, tj. czynsz bedzie podwyzszony o kwote
przekroczenia wysokosci dochodu wskazanej w uchwale z zastrzezeniem, ze nie moze
on przekroczyé czynszu, jaki mogiby otrzymaé z tytutu najmu wiasciciel takiego lokalu, gdyby
lokal ten nie wchodzit w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego.

W celu ochrony najemcéw podwyzka czynszu przekraczajgca 50% dotychczasowego czynszu,
bedzie roztozona w czasie - przez pierwsze 6 miesiecy obowigzywania podwyzki najemca bedzie
ptacit czynsz w wysokosci 150% dotychczasowego czynszu.

Jednocze$nie przyznaje sie gminie lub innej jednostce samorzadu terytorialnego mozliwosé
odmowy zawarcia umowy na nastepny okres w sytuacji, gdy dochody najemcy przekraczajg prog
dochodowy uprawniajacy do najmu z zasobu publicznego, jezeli lokal ten jest niezbedny
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b, ktérych wniosek o najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zostat przyjety
do realizacji.

Zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych, proponowana zmiana bedzie sie odnosi¢ wytgcznie
do uméw najmu zawieranych po wejsciu w zycie ustawy. Do wczesniejszych umow bedg miaty
zastosowanie przepisy dotychczas obowigzujace.

Art. 2 pkt 5 projektu zaklada zmiane redakcyjng w art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw..., wynikajaca z rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal socjalny”
na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”.

Podobnie, redakcyjny charakter ma zmiana zawarta w art. 2 pkt 6 projektu, modyfikujgca art. 7 ust. 2
w zwigzku ze zmiang definicji publicznego zasobu mieszkaniowego, polegajaca na objeciu jej
zakresem wytacznie lokali stanowigcych wilasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu
Panistwa. W zwigzku z tym wprzepisie art. 7 ust 2 wykreSla sie zwrot ,uchwaty organu
wykonawczego paristwowej osoby prawnej’.

Zgodnie z art. 2 pkt 7 projektu, w art. 8 pkt 2 ustawy wykresSla sie zwrot ,lub wiasnosé
samorzadowych os6b prawnych”, co jest redakcyjng zmiang zwigzang ze zmiang definicji
publicznego zasobu mieszkaniowego, polegajgcg na objeciu jej zakresem wylgcznie lokali
stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Paristwa.

Art. 2 pkt 8 lit. a i b projektu przewiduje zmiane w art. 8a ust. 4a i 4c ustawy o ochronie praw
lokatoréw..., zwigzang z wprowadzeniem definicji ,kosztéw utrzymania lokalu” w miejsce definic;ji
.wydatkébw zwigzanych z utrzymaniem lokalu”. Z kolei zmiana w art. 8a ust. 4d jest zmiang
redakcyjng wynikajgca z rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal socjalny” na
rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”.

W przepisie art. 2 pkt 9 lit. a przediozonego projektu nowelizacji zawarta zostala propozycja
zmiany art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw...., zwigzana z rozszerzeniem przyczyn
wypowiedzenia umowy najmu przez gmine i inne jednostki samorzadu terytorialnego, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 4a i 4b projektowanej ustawy, tj. mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu lokalu,
z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma
nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujacych.

Art. 2 pkt 9 lit. b projektu przewiduje zmiane w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, polegajacg na
jednoznacznym okresleniu rodzaju opfat, ztytutu ktérych =zaleglosci mogg byé podstawg
wypowiedzenia stosunku prawnego. Aktualnie obowigzujgcy art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy stanowi,
ze wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwtoce z zaplatg czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy peine okresy platnosci pomimo
uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zaleglych i biezgcych naleznosci. Z tego powodu
lokator nie musi obawia¢ sie sankcji w postaci zagrozenia wypowiedzeniem stosunku prawnego
przez wiasciciela w przypadku, gdy ma tylko zalegtosci w optatach niezaleznych od wiasciciela
pobieranych przez niego w trybie art. 9 ust. 5, bowiem te zaleglosci nie mogg wptywaé na
rozwigzanie stosunku prawnego. Optaty niezalezne od wiasciciela to optaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiér Sciekéw, odpaddw i nieczystosci cieklych, zatem stanowig one
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powazny udziat w calosci optat za mieszkanie. Zatem w przypadku braku wptywu optat
niezaleznych, wiasciciel ma trudnosci z wywigzaniem sie ze swoich zobowigzan wzgledem
dostawcow, ktérzy swiadcza tego rodzaju ustugi.

Propozycja ma na celu zapewnienie wywigzywania sie¢ przez lokatoréw ze swoich obowigzkow,
tj. regulowania na biezgaco nalezno$ci za otrzymywane za posrednictwem wiasciciela dostawy
mediéw do lokali, czyli w przypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawca ustug.

Art. 2 pkt 9 lit. ¢ projektu proponuje dodanie ust. 2a w art. 11 ustawy o ochronie praw
lokatoréw..., jako rozwigzan przewidujgcych mozliwosé informowania o$rodkéw pomocy
spolecznej przez jednostki zarzadzajace zasobami mieszkaniowymi gminy o trudnej sytuacii
lokatora. W przypadku powstania zadtuzenia czynszowego umozliwi to wczesng diagnoze sytuaciji
najemcy i =zapobiegnie narastaniu zadiuzenia. Do$wiadczenia samorzadéw, organizacji
pozarzadowych i najemcoéw wskazujg na skuteczno$¢ wczesnie rozpoczetej profilaktyki
zadluzenia czynszowego. Nawigzanie komunikacji i wypracowanie strategii pomocy dtuznikowi w
momencie, w kiérym zadluzenie jest stosunkowo niewysokie, skutkuje wiekszg efektywnoscig w
odzyskaniu zadiuzenia (np. jego odpracowania lub sptaty ratalnej). Wspotpraca migdzy instytucjg
zarzadzajgca zasobem iosrodkami pomocy spotecznej jest niezbedna dla wiasciwego
zarzgdzania zasobem gminnym oraz dla ochrony najemcy przed bezdomnoscia.

Art. 2 pkt 9 lit. d projektu dotyczy zmiany w art. 11 ust 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw...,
polegajacej na wykresleniu z obecnego brzmienia przepisu zwrotu ,w ktérym czynsz jest nizszy
niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku”. Obecnie przepis ten stwarza dodatkowag
podstawe wypowiedzenia w przypadku najméw o zanizonej w stosunku do wartosci rynkowej
stawce czynszowej. Roéznicowanie podstaw wypowiedzenia umowy najmu w zaleznosci od
wysoko$ci czynszu nie znajduje uzasadnienia. Jednocze$nie w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy
wprowadza sie mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut
prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez w miejscowos$ci
pobliskiej.

Aktualnie wiasciciel lokalu, moze wypowiedzieé¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego osobie, ktérej przystuguje tytut
prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowoséci, a lokator moze uzywaé tego
lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Natomiast w wielu
przypadkach osoby zajmujg mieszkania gminne, posiadajgc rownoczesnie tytut prawny do innego
lokalu, czesto nawet do domu jednorodzinnego w miejscowosci potozonej niedaleko od swojego
miejsca zamieszkania. Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali
mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujgcych. W celu realizacji tej propozycji
na najemce nakfada sie obowigzek sktadania, na zgdanie gminy, o$wiadczenia o nieposiadaniu
tytutu prawnego do innego lokalu pod sankcjg odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych
zeznanh.

Art. 2 pkt 10 lit. a i b projektu wprowadza redakcyjne zmiany w art. 14 ustawy, wynikajgce
z rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to
miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”. Ponadto w art. 14 ust. 4 ustawy dokonuje sie
zmiany polegajgcej na wprowadzeniu przestanki badania sytuacji materialnej w przypadku
orzekania o uprawnieniu do najmu socjalnego lokalu wobec: kobiet w cigzy, matoletnich,
niepetnosprawnych lub ubezwiasnowolnionych oraz sprawujacych nad takimi osobami opieke
i wspélnie z nimi zamieszkujgcych, jak réwniez obloznie chorych, emerytow irencistow
spefniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, oséb posiadajgcych
status bezrobotnego i oséb spetniajacych przesianki okreslone przez rade gminy w drodze
uchwaly. Oznacza to, ze ww. osoby uzyskajg orzeczenie o uprawnieniu do najmu socjalnego
lokalu, chyba ze moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja
materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie.

Projektowana zmiana stanowi rozwiniecie i doprecyzowanie dotychczas obowigzujacego zapisu
(,...- chyba Ze osoby te moga zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany"), ktéry budzi
powazne watpliwosci interpretacyjne. Obecnie obowigzujacy przepis mozna interpretowaé
zawezajaco (mozliwos¢é zamieszkania winnym lokalu oznacza, iz dana osoba posiada tytul
prawny do innego lokalu), jak i mozna interpretowacé szeroko (mozliwo$¢ zamieszkania w innym
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lokalu oznacza, iz dana osoba posiada na tyle wysokie dochody/majatek, ze moze we wlasnym
zakresie zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, np. wynajmujgc inny lokal na rynku). Proponowana
zmiana jednoznacznie rozstrzygnie, ze zaréwno posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu, jak
i dobra sytuacja materialna np. pozwalajgca na wynajecie lub nabycie innego lokalu, pozwalajg na
nieprzyznanie przez sad prawa do najmu socjalnego takze wobec oséb wskazanych w art. 14 ust.
4 (kobiety w cigzy, osoby posiadajgce status bezrobotnego itp.). Zmiana ta ma na celu
wyeliminowanie sytuacji, w ktérej osoby stosunkowo zamozne uzyskujg prawo do najmu
socjalnego lokalu tylko z uwagi na przynalezno$¢ do jednej ze wskazanych w przepisie kategorii
0s6b, blokujac tym samym mozliwosé przyznania tego uprawnienia osobom w rzeczywistosci tego
potrzebujgcym.

Jednoczesnie przywoluje sie definicje osoby niepetnosprawnej w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spofecznej oraz zatrudnianiu 0so6b
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 2046), a nie jak dotychczas w art. 14 ust. 4 -
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 1998 r.
Nr 64, poz. 414, z p6ézn. zm.). Ustawa z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spofecznej utracita
moc obowigzujgcg. Natomiast obecnie obowigzujaca ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznej (Dz. U. z2016 r. poz. 930, z p6ézn. zm.) w tym zakresie odwotuje sie do ustawy
o rehabilitacji zawodowej i spofecznej oraz zatrudnianiu 0séb niepetnosprawnych.

Ponadto w art. 14 dodaje sie ust. 6a ustawy nakiadajacy na gmine, ktéra sktada oferte najmu
socjalnego lokalu obowigzek poinformowania osoby uprawnionej o przystugujacych $rodkach
prawnych do zaskarzenia prawidtowosci tej oferty.

Jezeli w wyroku eksmisyjnym sad orzeka o uprawnieniu diuznika do najmu socjalnego lokalu,
to jednoczesnie nakazuje wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu ztozenia przez
gmine oferty najmu socjalnego lokalu (art. 14 ust 6 ustawy). Zlozenie przez gmineg tej oferty jest,
zatem zdarzeniem, od ktérego zalezy wykonanie wyroku eksmisyjnego.

Zgodnie z przepisem art. 786 § 1 ustawy Kodeks postegpowania cywilnego, jezeli wykonanie tytutu
egzekucyjnego jest uzaleznione od zdarzenia, ktére udowodnié powinien wierzyciel, sad nada
klauzule wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego zdarzenia w formie dokumentu urzedowego
lub prywatnego z podpisem urzedowo poswiadczonym. Nadanie klauzuli wykonalnosci jest, zatem
uzaleznione od przedstawienia przez wierzyciela dokumentu w przepisanej formie, ktory
potwierdza, ze gmina zlozyta diuznikowi oferte najmu socjalnego lokalu.

Kognicja sadu albo referendarza sadowego, ktoéry rozpoznaje wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnosci jest ograniczona do zbadania tego dokumentu i ustalenia, czy potwierdza
on ztozenie oferty najmu socjalnego lokalu. To samo odnosi sie do sadu rozpoznajgcego
zazalenie albo skarge na postanowienie referendarza sagdowego. Jezeli zatem z przediozonego
dokumentu wynika, ze nie doszio do zlozenia skutecznej oferty (np. powierzchnia oferowanego
lokalu nie odpowiada minimalnej powierzchni okreslonej dla najmu socjalnego lokalu), sad oddala
wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci. W praktyce zdarza sie, ze sgdy rozpoznajgc zazalenie
albo skarge na postanowienie referendarza, badajg réwniez tres¢ innych dokumentéw
przedtozonych przez diuznika (wraz z zazaleniem lub skargg) i odmawiajg nadania klauzuli
wykonalnosci w razie ustalenia, ze dokumenty te w sposob oczywisty potwierdzajg, iz nie doszio
do skutecznego zlozenia oferty najmu socjalnego lokalu.

Jezeli doszto do uprawomocnienia sie¢ postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalnosci, a diuznik
kwestionuje prawidtowo$¢ oferty najmu socjalnego lokalu, to przystuguje mu powodziwo
o pozbawienie wykonalnosci tytutlu wykonawczego. Jego podstawe stanowi przepis art. 840 § 1
pkt 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Z przepisu tego wynika, ze diuznik moze w drodze
powodztwa zgdaé¢ pozbawienia wykonalnosci tytulu wykonawczego, jezeli przeczy zdarzeniom,
na ktérych oparto wydanie klauzuli wykonalno$ci. W postepowaniu wszczetym na skutek tego
powddztwa dluznik moze wykazywaé nieskuteczno$¢ ziozonej mu oferty przy wykorzystaniu
wszelkich dostepnych $rodkéw dowodowych (np. zeznania $wiadkéw, ogledziny, opinia biegtego).
Wraz z pozwem diuznik moze zadaé¢ zabezpieczenia roszczenia przez zawieszenie postepowania
egzekucyjnego zmierzajgcego do opréznienia lokalu.

Cytowane wyzej przepisy umozliwiajg, zatem diuznikowi =zainicjowanie sadowej kontroli
prawidtowosci ofert najmu socjalnego lokalu.
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Nalezy rozwazy¢ jeszcze sytuacje, w ktorej gmina zlozyta dtuznikowi oferte najmu socjalnego
lokalu, ale zdaniem diuznika nie jest ona prawidiowa, a wierzyciel nie wystapit z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci. W takim przypadku powyZsze Srodki prawne nie mogg byé
wykorzystane, poniewaz wierzyciel nie wystgpit z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci,
CO oznacza, ze nie toczy sie jeszcze postepowanie egzekucyjne (w odréznieniu od sytuacji
przedstawionej powyzej). Diuznik moze jednak wytoczy¢ wowczas powoddztwo o ustalenie
istnienia prawa do najmu socjalnego lokalu (przyznanego mu w wyroku eksmisyjnym), podnoszac,
ze zlozona oferta byla niezgodna z prawem i pomimo uptywu terminu zwigzania gminy tg ofertg
nie doszio do wygasniecia uprawnienia do najmu socjalnego lokalu. Podstawe prawng tego
powodziwa stanowi przepis art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego, ktéry przewiduje, Zze
powo6d moze 2adaé¢ ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. Warto podkresli¢, Zze omawiana sytuacja jest odmienna od stanu
faktycznego w sprawie, w ktorej Sad Najwyzszy wydat uchwale z dnia 20 maja 2005 r. (lll CZP
6/05, OSNC 2006, nr 1, poz. 1) itezy wyrazone w uzasadnieniu tej uchwaly nie znajdujg
tu zastosowania. W przedmiotowym przypadku mamy, bowiem do czynienia z przyznanym
(ustalonym) juz uprawnieniem do lokalu socjalnego, a kwestig sporng jest jedynie to, czy doszio
do wygasniecia tego prawa.

Art. 2 pkt 11 lit. a i b projektu zawiera propozycje zmiany w art. 17 ustawy o ochronie praw
lokatoréw...., zwigzang z koniecznoscig modyfikacji umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 tej
ustawy, zgodnie z ktérym prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie
zajmuje lokal i wobec ktorej sad nakazat opréznienie lokalu, chyba ze przyznanie lokalu
socjalnego byloby w $wietle zasad wspdizycia spotecznego szczeg6lnie usprawiedliwione. Osoby,
ktére samowolnie zajmujg lokal, nie korzystajg z ochrony przewidzianej w art. 14 ustawy, {j.
orzekania przez sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego, a ewentualne roszczenie o przyznanie
prawa do lokalu socjalnego mogg opieraé na podstawie art. 24 ustawy. Niemniej jednak sgdy
powolujgc sie na wykladnie systemowsa, ze przepis art. 24 ustawy - przez swoje umiejscowienie
w rozdziale zatytulowanym ,Lokale socjalne”, nastepujgcym po rozdziale zatytutowanym
.Mieszkaniowy zaséb gminy” - jest skierowany jedynie do gminy i nie dotyczy sgdu orzekajgcego,
nie stosujg go jako podstawy prawnej przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego osobie, ktéra
nigdy nie byta lokatorem w rozumieniu ustawy.

W zwigzku z powyzszym proponuje sie zmiane umiejscowienia tej regulacji w ustawie w sposéb,
ktéry bedzie wspoélgrat z uzytg w przepisie klauzulg generaing dotyczgcg zasad wspoélzycia
spofecznego (ij. na gruncie prawa cywilnego to wiasnie sady s podmiotami uprawnionymi
do oceny czy okreslone zachowanie jest zgodne z zasadami wspétzycia spolecznego).

W celu zapewnienia spéjnosci z innymi przepisami ustawy, w przenoszonym przepisie pojecie
osoby, ktéra ,samowolnie zajmuje lokal” zastapiono pojeciem ,osoby, ktéra dokonata zajecia
lokalu bez tytulu prawnego”. Ponadto w przepisie zastepuje si¢ pojecie ,lokal socjalny” na rzecz
okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali".

Zgodnie z art. 2 pkt 12 projektu zmianie ulegnie art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw...,
a proponowane rozwigzania dotyczg zmiany wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby
uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do najmu socjalnego.

W odniesieniu do tej propozycji na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze art. 18 ustawy okresla zakres
obowigzkéw os6b zajmujacych lokal bez tytutu prawnego w stosunku do wiasciciela lokalu oraz
obowigzkéw gminy w stosunku do wiascicieli lokalu, gdy przyznano prawo do lokalu socjalnego.
Przepis ten jest umieszczony po normach regulujgcych opréznienie lokalu, nalezy zatem do
systemu regui okreslajgcych jeden z filaréw ochrony lokatora i reguluje jedynie te wypadki, gdy
osobom zajmujacym lokal przystugiwat tytut do lokalu, ktéry nastepnie wygast. Nie ma podstaw,
aby akurat w tym wypadku zakres stosowania tego przepisu byt szerszy od ogdlnego zakresu
stosowania ustawy.

W aktualnym stanie prawnym, orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjainego, sad
nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ziozenia przez gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Z uwagi na brak wystarczajgcej liczby lokali socjalnych,
realizacja wyroku eksmisyjnego, w ktérym dluznikowi przyznane zostalo uprawnienie do lokalu
socjalnego jest czestokro¢ wstrzymywana do momentu zwolnienia sie odpowiedniego lokalu.
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W tym czasie sytuacja bylych lokatorow zamieszkujgcych w budynkach prywatnych ulega
stopniowemu pogorszeniu, poniewaz w dalszym ciggu spoczywajg na nich obowigzki finansowe,
ktorym jeszcze jako lokatorzy nie byli w stanie sprostaé, co doprowadzito do orzeczenia
ich eksmisji. W rezultacie pozostajg oni w stanie zadluzenia, ktére przez diugi czas oczekiwania
na lokal socjalny wcigz narasta. Natomiast wiasciciele lokali dochodzg od gminy - na drodze
postepowania sgdowego - pokrycia szkéd, na ktére skfadajg sie m.in. naleznosci, ktérych
nie uiscity osoby oczekujace na lokal socjalny po orzeczeniu ich eksmisji i uzyskujg orzeczenia
uwzgledniajgce ich Zzadania. Nastepnie gminy, ktore wyptacily odszkodowania obejmujace
ww. halezno$ci kierujg roszczenia regresowe do bylych lokatorow w sytuacji, gdy de facto
to wlasnie one swoim zaniechaniem wykonywania obowigzku dostarczenia lokali socjalnych
przyczynity sie do powstania zadtuzenia, ktérego sptaty obecnie od nich zgdaja.

W mysl art. 18 ust. 1 ustawy osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia
oproznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie
to odpowiada wysokosci czynszu, jaki wtasciciel mogtby otrzymacé z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wilasciciel moze 2zada¢ odszkodowania
uzupetniajgcego. Stosownie za$ do art. 18 ust. 3 ustawy osoby uprawnione do lokalu zamiennego
albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania oproznienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego lokalu, optacajg odszkodowanie w wysoko$ci czynszu albo innych opiat
za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Jezeli
gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,
wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 Kodeksu
cywilnego - art. 18 ust. 5 ustawy.

Roszczenie odszkodowawcze wiasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust.
5 ustawy obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokosci. ,Nie dostarczajgc osobie
uprawnionej z mocy wyroku sgdowego lokalu socjalnego, gmina ponosi odpowiedzialno$¢ nie
tylko za szkode spowodowang niemoznoscig dysponowania lokalem przez wiasciciela
i pobierania pozytkéw, ale i za straty jakie poniost wlasciciel w zwigzku z tym, ze uprawniony
do lokalu socjalnego nie uiszcza optat za zajmowany lokal mieszkalny. Za naleznos$é te gmina
odpowiada pierwszorzednie, tj. niezaleznie od mozliwosci jej wyegzekwowania przez wiasciciela
od bytego lokatora oraz in solidum z obowigzanym do zaptaty bylym lokatorem" - (wyrok SN
z dnia 13 stycznia 2010 r., sygn. akt Il CSK 323/09).

Na tle ww. przepisbw w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony zostal poglad
o dopuszczalno$ci dochodzenia przez gmine, ktéra wyplacita wiascicielowi lokalu odszkodowanie,
roszczen regresowych wobec bylych lokatorow. W wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. sygn.
akt V CSK 31/08, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze: ,Poniewaz odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
gminy za niedostarczenie lokalu socjainego stuzy ochronie wilasciciela, a nie bylego lokatora
uprawnionego do lokalu socjalnego, gminie, ktéra zapfacita wiascicielowi odszkodowanie,
przystuguje regres w stosunku do tego lokatora w granicach jego obowigzku okreslonego
w art. 18 ust. 1 3 ustawy.”

Zapotrzebowanie na lokale socjalne wcigz wzrasta, a okres oczekiwania na uzyskanie lokalu
socjalnego z wyroku eksmisyjnego wydtuza sie. Konsekwencje takiego stanu najbardziej dotkliwie
dotykajg bytych lokatoréw, a wiec grupe osob spotecznie i ekonomicznie najstabszych. Na gruncie
obowigzujacego prawa osoby te nie majg zadnych srodkéw dziatania, aby przyspieszy¢ realizacje
przyznanego im uprawnienia. Natomiast nie ulega zadnej watpliwosci, ze szybka jego realizacja
lezy nie tylko w interesie wiasciciela lokalu, ktéry chcialby odzyskaé mozliwos¢ swobodnego
dysponowania lokalem, ale tez w robwnym stopniu wazna jest dla bytego lokatora, na ktérym cigzy
obowigzek wnoszenia co miesigc wysokiego odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego. Jego wysokoS¢ odpowiada wprawdzie czynszowi, ktéry obowigzywat przed
rozwigzaniem stosunku najmu, problem polega jednak na tym, ze w przewazajgcej wiekszosci
przypadkoéw, przyczyng orzeczonej eksmisji byty zalegtosci czynszowe, bowiem juz wtedy czynsz
znajdowat sie na poziomie, ktéry odbiegat od mozliwosci finansowych lokatora. Przewidziany
w art. 18 ust. 3 ustawy spos6b ustalenia wysokosci odszkodowania, ktérego celem jest ochrona
bylego lokatora przed wzrostem oplat, de facto w powigzaniu z brakiem ustalenia rozsgdnego
terminu, w ktérym gmina musiataby zrealizowaé obowigzek wskazania iokalu socjalnego, nie tylko
nie rozwigzuje problemu, ale pogiebia trudng sytuacje bylego lokatora, gdyz jego zadiuzenie
narasta przez dlugi czas oczekiwania na lokal socjalny. W praktyce witasciciele lokali majac
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swiadomos¢ trudnej sytuacji finansowej bylych lokatoréw i braku mozliwosci wyegzekwowania od
nich naleznosci za lokal, wystepujg z roszczeniami odszkodowawczymi do gminy, a nastepnie
gminy kierujg roszczenia regresowe wobec bylych lokatorow.

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

Na skutek wydania wyroku eksmisyjnego z prawem do lokalu socjalnego powstajg tréjstronne
relacje pomiedzy wiascicielem lokalu, osobami eksmitowanymi oraz gming zobowigzang
do dostarczenia odpowiedniego lokalu (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia
2010 r., P 1/08, opubl. Dz. U. z 2010 r., Nr 75, poz. 488, OTK-Az 2010 r., Nr 4, poz. 33). Osoby
uprawnione - jak wskazal Trybunat - powinny bez zwloki uzyska¢ najem lokalu socjalnego,
co wiecej - lokal podlegajacy opréznieniu na mocy wyroku eksmisyjnego spetnia, do czasu
wywigzania sie przez gmine z natozonego przez sad obowigzku, funkcje lokalu socjalnego
dla bylych lokatorow.

W zwigzku z powyzszym, aby wymieniona przez Trybunat Konstytucyjny funkcja, jakg spetnia
dotychczasowy lokal dla bylego lokatora oczekujgcego na lokal socjalny, mogia zostaé¢ w pelni
urzeczywistniona, w art. 18 ust. 3a proponuje sie zmiane wysokosci jego obowigzku
odszkodowawczego w taki spos6b, aby odpowiadat on wysokoSci czynszu za najem socjalny
(w art. 18 zastepuje sie pojecie ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii
.najmu socjalnego lokali”). Natomiast obowigzek pokrycia réznicy pomiedzy opfatami ustalonymi
przez wiasciciela a oplatami na poziomie czynszu socjalnego, wiascicielowi bedzie wyptacac
gmina, ktéra jest zobowigzana do wskazania najmu socjalnego. Takie roztozenie zakresu
obowigzkow odszkodowawczych pozwoli ograniczyé opisane wyzej problemy.

Zmiany w art. 18 ust. 2 i 3 sg zmianami redakcyjnymi zwigzanymi z projektowang w art. 18
ust. 3a zmiang wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku
eksmisyjnym do najmu socjalnego.

Art. 2 pkt 13 projektu przewiduje dodanie do ustawy o ochronie praw lokatoréw... art. 18a i 18b,
jako propozycja zwigzana z wprowadzeniem w odniesieniu do lokali wchodzacych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzarn szczegdlnych w stosunku do przepiséw ustawy
Z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380, z p6zn. zm.) dotyczacych
wstapienia w najem po $mierci najemcy.

W projekcie proponuje sie w ww. zakresie przyjecie regulacji stanowigcej przepis szczeg6élny
w stosunku do art. 691 Kodeksu cywilnego, ktora wylaczataby jego stosowanie w przypadku
$mierci najemcy lokalu wchodzgcego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego. W przypadku
$mierci najemcy lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego umowa najmu
bedzie wygasaé. Matzonek niebedacy wspodtnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmatzonka,
inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba,
ktéra pozostawata faktycznie we wspoélnym pozyciu z najemcs, jezeli stale zamieszkiwaly z
najemca

w tym lokalu do chwili jego $mierci, bedg mieli roszczenie o zawarcie umowy najmu wskazanego
lokalu. Wskazane osoby beda obowigzane do zlozenia deklaracji o $rednich miesiecznych
dochodach gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych w przeliczeniu na
czionka. W przypadku osiggania dochodéw przekraczajgcych kryterium dochodowe zawarte w
uchwale rady gminy okreslajacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skitad
mieszkaniowego zasobu gminy, zaproponowana nowa umowa bedzie przewidywaé¢ podwyzszong
wysokos$¢ czynszu, ktéra bedzie ustalana wg mechanizmu opisanego w projektowanym art. 21b
ust. 3 ustawy, tj. czynsz bedzie podwyzszony o kwote réwng nadwyzce Sredniego miesiecznego
dochodu gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego
ponad kryterium dochodowe zawarte w uchwale rady gminy dotyczace wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony.
Natomiast osoba, kiérej gospodarstwo domowe osigga dochdd nieprzekraczajgcy stawki
okre$lonej przez wynajmujacego, bedzie uprawniona do zawarcia umowy najmu lokalu z danego
zasobu mieszkaniowego nieprzewidujacej podwyzszonej stawki czynszu.
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Nalezy przy tym podkresli¢, Ze ewentualne inne ustalane przez rade gminy kryteria wynajmowania
lokali (np. wymog nieposiadania tytulu prawnego do innego lokalu) nie bedg w tej sytuacji
stosowane.

Przewiduje sie, ze wynajmujgacy bedzie mégt zaoferowaé zawarcie umowy najmu przedmiotowego
mieszkania albo innego lokalu spetniajagcego wymogi dla lokalu zamiennego, przy czym odmowa
zawarcia zaoferowanej przez wynajmujgcego umowy bedzie réwnoznaczna z koniecznoscig
opréznienia zajmowanego mieszkania w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania oferty.
Wynajmujacy bedzie zobowigzany przedstawié¢ propozycje umowy nhajmu w terminie 6 miesiecy
od dnia otrzymania oSwiadczenia woli 0 zawarcie umowy najmu lokalu. Od chwili Smierci najemcy
do dnia zawarcia umowy najmu lub uplywu terminu, w ktérym lokal winien byé oprézniony, osoby
pozostajgce w lokalu wnoszg optaty w wysokosci czynszu, jaki bylyby obowigzane optacaé, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Po uptywie terminu, w ktérym lokal mieszkalny powinien zosta¢
oprézniony, zastosowanie znajdg odpowiednie przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw....

Projektowane rozwigzania prawne wpisujg si@¢ W wyznaczony przez orzecznictwo trend
silniejszego akcentowania roli gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin osiggajgcych
niskie dochody. Projektowane zmiany pozwalatyby na obcigzenie oséb osiggajgcych wyzsze
dochody adekwatnymi (wigkszymi) kosztami utrzymania lokalu, a ponadto umozliwig lepsze
dopasowanie posiadanego zasobu mieszkaniowego do potrzeb Iokalngj spolecznosci,
np. w przypadku, gdy po $mierci najemcy w lokalu o powierzchni uzytkowej 70 m” pozostaje jedna
osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu. W sytuacji takiej gmina mogtaby zaproponowaé
wynajem innego mniejszego mieszkania, spetniajgcego kryteria co najmniej lokalu zamiennego,
a odzyskany w ten sposob lokal mégiby byé wynajety osobom bardziej go potrzebujgcym,
np. rodzinie wielodzietnej.

Przepisy art. 691 Kodeksu cywilnego bedg stosowane, gdy najemca zmart przed dniem wejscia
w zycie projektowanej ustawy. Jezeli natomiast Smieré najemcy nastapi po dniu wejscia w zycie
projektowanych rozwigzan, zastosowanie bedg mieé przepisy nowe.

Art. 2 pkt 14 lit. a, b i ¢ projektu zakiada uchylenie ust. 2 w art. 20 ustawy o ochronie praw
lokatorow..., stanowigcego, ze lokale stanowigce mieszkaniowy zasdb gminy, z wyjatkiem lokali
socjalnych i lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy, mogg by wynajmowane tylko na czas
nieoznaczony, zwigzane jest ze zmiang art. 5 ust. 2 ustawy, tj. wprowadzeniem obowigzku
zawierania uméw o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego wytacznie na czas oznaczony.

Ponadto w art. 20 po ust. 2b dodaje sie ust. 2c stanowigcy, 2e do lokali, o ktérych mowa w ust. 2a,
stosuje sie odpowiednie przepisy dotyczace lokali wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu
gminy. Przepis art. 20 ust. 2a reguluje sprawy zwigzane z wynajmowaniem przez gminy lokali
mieszkalnych od innych wiascicieli i podnajmowanie ich osobom, ktérych gospodarstwa domowe
osiggaja niski dochéd. Jednoczesnie nie ma przepisu, kiéry stanowitby o sposobie zarzadzania
tymi podnajmowanymi lokalami. Dodanie ust. 2¢ uzupetni regulacje prawng najmu lokali przez
gminy i podnajmu osobom osiggajgcym niski dochéd. Brak przepisu stanowigcego, ze do lokali
najmowanych przez gminy nalezy stosowaé¢ odpowiednio przepisy o mieszkaniowym zasobie
gminy, powoduje niepotrzebne trudnosci w organizowaniu instytucji podnajmu przez gminy.

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

- uchyleniem w tym artykule ust. 2 stanowigcego, ze lokale stanowigce mieszkaniowy zaso6b
gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas
trwania stosunku pracy, mogg by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony oraz

- dodaniem w tym artykule art. 21a wprowadzajgcego dia oséb ubiegajacych sie o zawarcie
umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie tych umoéw
na nastepny okres po uplywie oznaczonego w nich czasu obowigzek sktadania deklaracji
0 wysokosci dochoddw oraz oswiadczenia o nieposiadaniu innego tytutu prawnego do lokalu
oraz o stanie majatkowym czionkébw gospodarstwa domowego pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej,
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— dodaniem w tym artykule art. 21b regulujacego obowigzek weryfikacji dochodéw cztonkéw
gospodarstwa domowego w trakcie trwajgcej przez czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat
i nie dtuzszy niz 10 lat umowy najmu.

Zgodnie z art. 2 pkt 15 lit. a projektu ustawy, w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
fokatoréw... przewiduje sie zmiane zwigzang z likwidacjq odrebnej funkcjonalnie czesci
mieszkaniowego zasobu gminy, jakg stanowig lokale socjalne. Z kolei zmiana w art. 21 ust. 2 pkt
7 jest zmiang redakcyjng zwigzang z wprowadzeniem definicji ,kosztow utrzymania lokalu” w
miejsce definicji ,wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu”.

Natomiast dodanie lit. ¢ do art. 21 ust. 2 pkt 8 ustawy zwigzane jest z projektowanym
wart. 21 ust. 4a ustawy wprowadzeniem mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu
z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany
ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujgcych. W zwigzku
z powyzszym na rade gminy nakiada sie obowigzek do okreslenia w uchwale w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy normy powierzchni
uzytkowej lokalu w przeliczeniu na liczbe czionkdw gospodarstwa domowego, ktorej
przekroczenie bedzie uprawnialo gmine do wypowiedzenia umowy najmu, Jednoczesnie
zastrzega sie, ze norma ta nie bedzie mogta przekracza¢ wskazanej w ustawie goérnej granicy,
tj. 50 m® - dla jednej osoby, a dla kazdej kolejnej — 25 m?.

Art. 2 pkt 15 lit. b projektu przewiduje dodanie w art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw...
przepisu ust. 2a, co zwigzane jest z projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 5b ustawy wprowadzajgcym
definicje miejscowosci pobliskiej, przez ktérg nalezy rozumie¢ miejscowosé potozong w powiecie,
w ktorym znajduje sie lokal lub w powiecie graniczgcym z tym powiatem — chyba, ze rada gminy
okresli maksymalng odleglosé liczong w linii prostej pomiedzy granicami administracyjnymi
miejscowosci, ktére uznaje za pobliskie. W takim wypadku miejscowo$é ta moze znajdowaé sie w
powiecie, ktory nie sgsiaduje bezposrednio z powiatem, w ktérym znajduje sie lokal. Dodawany w art.
21 ust. 2a jest przepisem materialnym, na podstawie ktérego gmina bedzie podejmowata czynnosci
w przedmiocie okreslenia maksymalnej odlegtosci, o ktdrej mowa w projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 5b
ustawy.

Art. 2 pkt 15 lit. ¢ projektu wprowadza zmiany w art. 21 ust. 3 pkt 1, 3 i 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw..., ktére sa zmianami redakcyjnymi zwigzanymi z wprowadzeniem obowigzku
zawierania umow o odpfatne uzywanie lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego wylgcznie na czas oznaczony oraz wynikajacymi z
rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to
miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”. Z kolei zmiana w art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy jest
zmiang redakcyjna zwigzang z wprowadzeniem w odniesieniu do lokali wchodzgcych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepiséw ustawy
Kodeks cywilny dotyczacych wstapienia w najem po $mierci najemacy.

Dodanie pkt 6a w art. 21 ust. 3 ustawy ma na celu wprowadzenie do ustawy przepisu
obligujacego gmine do uregulowania w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy warunkéw, jakie musi spetnia¢ lokal
wskazywany dla os6b niepetnosprawnych, z uwzglednieniem potrzeb tych oséb. Obecnie ustawa
nie przewiduje dodatkowych wymogéw uwzgledniajacych potrzeby oséb niepetnosprawnych. Tym
samym bez wzgledu na orzeczony stopien niepetnosprawnosci i rzeczywiste potrzeby wynikajace
ze stanu zdrowia, osoby te moga liczyé tylko na lokal nadajgcy sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, spetniajgcy przy tym norme powierzchniowg. W praktyce
osobom

z niepetnosprawncsciami proponowane sg czesto lokale, w ktérych nie moga one realizowad
uzasadnionych potrzeb zyciowych, w tym zwilaszcza zdrowotnych. Nie tylko nie moga sie
rehabilitowaé w mieszkaniu ze wzgledu chocby na brak miejsca ku temu, ale takze nie mogag
swobodnie przemieszcza¢ sie w takim mieszkaniu albo majg znaczne trudnosci z jego
opuszczeniem, gdy lokal nie jest usytuowany na parterze, a w budynku brakuje windy badz
innego urzadzenia, ktére umozliwiatoby samodzielne opuszczenie budynku.

Natomiast dodanie pkt 6b w art. 21 ust. 3 ustawy zwigzane jest z projektowanym art. 4 ust.
2b majacym na celu umozliwienie przekazywania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy
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na potrzeby beneficjentéw ustawy o pomocy spotecznej oraz ustawy o wsparciu rodziny i pieczy
zastepczej.

Ponadto w art. 21 ust. 3 uchyla sie pkt 7 ustawy. Przepis ten aktualnie upowaznia rade gminy
do okreslenia w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy kryteriow oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m2 Jednoczesnie jednak z zadnego przepisu ustawy nie wynika, by lokale
nalezgce do tej kategorii (tzn. lokale o duzej powierzchni uzytkowej) miaty podlega¢ jakims$
szczegblnym regulacjom, odmiennym niz inne lokale wchodzgace w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Uregulowanie aktualnie zawarte w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy nawigzuje do nieobowigzujgcego
od dawna przepisu usfawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787, z pdzn. zm.), ktéry umozliwiat w przesziosci
oddawanie w najem takich lokali za zaptatg tzw. czynszu wolnego (w przeciwienstwie do innych
mieszkan, za ktére gminy obowigzane byty pobiera¢ tzw. czynsz regulowany — przepisy o czynszu
regulowanym nie obowigzujg za$ juz od 2004 r.). W éwnetle art. 66 tej ustawy, lokale nalezace
do zasobéw gminy o powierzchni przekraczajacej 80 m*> mogly byé po dniu wejscia w zycie
ustawy oddane w najem za zapfatg czynszu wolnego, z wyjatkiem przypadkéw oddania takiego
lokalu w drodze zamiany osobie, ktdrej gospodarstwo domowe skiadato sie co najmniej z 4 oséb.

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

Ponadto jak wskazuje orzecznictwo administracyjne realizacja normy kompetencyjnej, o ktérej
mowa w art. 21 ust. 3 pkt 7 ustawy, niejednokrotnie wykracza poza zakres przekazanego radzie
gminy upowaznienia ustawowego dopuszczajac odstepstwa od ustawowo okreslonej zasady
regulujacej krag podmiotéw, ktérym powinny byé wynajmowane lokale z mieszkaniowego zasobu
gminy, tj. mieszkaricy o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych oraz speiniajacy ustalone
w danej gminie kryteria dochodowe. Tymczasem najczesciej stosowanym w uchwatach rady
gminy rozwigzaniem jest oddawanie takich lokali w drodze przetargu publicznego dotyczgcego
wysokos$ci czynszu, co stanowi naruszenie bezwzglednie obowigzujacych przepiséw art. 7 ust. 1
oraz art. 8 pkt 1 ustawy, a ponadto moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej lokal z mieszkaniowego
zasobu gminy jest wynajmowany, wbrew intencji ustawodawcy, osobie spoza kregu os6b
o niskich dochodach.

Zgodnie z art. 2 pkt 15 lit. d projektu, w art. 21 ust. 4a ustawy proponuje si¢ - w celu poprawy
wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - wprowadzenie
do ustawy szczegoélnej przestanki wypowiedzenia umowy najmu lokalu wchodzgcego w skiad
zasobu, niezaleznej od kwestii wykonywania zobowigzania przez lokatora. Zgodnie z omawiang
propozycjg przyczyng uzasadniajacg wypowiedzenie umowy najmu moze by¢ fakt, iz zajmowany
lokal ma nieproporcjonalnie duza powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujgcych.

Jak juz wczesniej wskazano, okreslenie normy powierzchni uzytkowej lokalu w przeliczeniu
na liczbe czionkdéw gospodarstwa domowego bedzie nastepowalo w stosownej uchwale rady
gminy, przy czym norma ta nie bedzie mogta przekraczac wskazanej w ustawie goérnej granicy,
ti. 50 m? — dla jednej osoby, a dla kazdej kolejnej - 25 m?. Termin wypowiedzenia okreslony w
ustawie bedzie wynosit 6 miesiecy, jednak gmina bedzie mogta okresli¢ w uchwale termin

diuzszy.
Woprowadzajac kolejng przyczyne uzasadniajgcg wypowiedzenie jednoczesnie nie zmienia
sie zasad jego dokonywania (zastrzega sig dla tej czynno$ci prawnej formg pisemng oraz wymog

okreslenia przyczyny wypowiedzenia). Ponadto skuteczno$é wypowiedzenia umowy z tej
przyczyny, uzalezniona bedzie od jednoczesnego z samym wypowiedzeniem przedstawienia
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pisemnej oferty zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego, tj. minimalne wymogi lokalu objetego
oferta wyznaczat bedzie art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy. Przy czym obowigzek pokrycia kosztow
przeprowadzki do zaoferowanego lokalu bedzie pokrywat wiasciciel.

Propozycja ma na celu wyeliminowanie czestych sytuaciji, gdy jedna lub dwie osoby zajmujg
mieszkania o bardzo duzej powierzchni, ktére potrzebne sg dla rodzin wieloosobowych.
Z mozliwosci  wypowiedzenia umowy najmu, w przypadku przekroczenia limitéw
powierzchniowych okreslonych w ustawie, bedg mogly korzystaé réwniez inne niz gmina jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 21 ust. 4b ustawy).

Art. 2 pkt 16 projektu przewiduje dodanie po art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw... art. 21a
i 21b.

Przepis art. 21a wprowadza dla os6b ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy oraz o zawarcie tych uméw na nastepny okres po upiywie
oznaczonego w nich czasu obowigzek skladania deklaracji o wysokosci dochodéw, oswiadczenia
o stanie majgtkowym czlonkéw gospodarstwa domowego pod rygorem odpowiedzialnosci karnej _
oraz na zadanie gminy os$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu
polozonego

w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

Obecnie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorébw mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, pozostawia w kompetencji rady gminy wskazanie czynnikéw
branych pod uwage przy okreslaniu wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, a takze limitu
kwoty dochoddw, ktéra uzasadnia rozpatrywanie wniosku o nawigzanie najmu lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy. Proponowana zmiana nie wplywa na uprawnienia gmin w tym zakresie,
uzaleznia jednak nawigzanie najmu nie tylko od sytuacji dochodowej danej osoby, ale réwniez od
stanu majatkowego, ktéry ubiegajacy sie bedzie zobligowany ujawni¢ w o$wiadczeniu sktadanym
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Gmina bedzie mogta odméwi¢ zawarcia umowy najmu
oraz zawarcia tych uméw na nastepny okres w przypadku nieziozenia deklaracji o wysokosci
dochodéw czionkéw gospodarstiwa domowego, os$wiadczenia o stanie majgtkowym czionkéw
gospodarstwa domowego, oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci lub w sytuacji razgcej dysproporcji miedzy
niskimi dochodami wskazanymi w ztoZzonej deklaracji a wykazanym w o$wiadczeniu majgtkowym
stanem majatkowym osoby ubiegajgcej sie o najem.

Ustawa nie zawiera definicji ,razacej dysproporcji” miedzy niskimi dochodami wskazanymi
w ziozonej deklaracji a wykazanym w oswiadczeniu majgtkowym stanem majgtkowym. Wobec
tego ten przepis nalezy interpretowaé zgodnie ze znaczeniem tych wyrazéw (wyktadnia jezykowa)
- poprzez dysproporcje nalezy rozumieé brak proporcji, symetrii, rownowagi, brak harmonijnego
stosunku miedzy przedmiotami, zjawiskami, cechami wystepujacymi tacznie, niewspobimiernose,
niesymetryczno$é. Dysproporcja natomiast jest razgca, gdy jest bardzo znaczna oraz oczywista
w odbiorze i postrzeganiu, czyli "dajaca sie tatwo stwierdzi¢, wyrazna, oczywista, niewatpliwa,
bezsporna, bardzo duza", oraz musi dotyczyé takich oséb, ktére deklarujg niskie dochody
w zlozonej dekiaracji, a faktycznie dysponujg wyzszymi dochodami. Ta dysproporcja musi by¢
na tyle wielka, ze uzasadnia nieprzyznanie pomocy w postaci prawa do zamieszkiwania w lokalu
nalezacym do mieszkaniowego zasobu gminy. Rozstrzygniecie gminy w tym zakresie
ma charakter uznaniowy — gmina musi oceni¢, czy sytuacja materialna, w tym wysokos¢
wydatkéw wnioskodawcy, odbiega w sposdb wyrazny i niebudzacy watpliwosci od deklarowanego
rozmiaru jego dochodéw. Pomocniczo w interpretacji tego zagadnienia mozna sie positkowac
np. orzecznictwem sadéw na tle stosowania przepiséw o razacej dysproporcji” w ustawie
o dodatkach mieszkaniowych.

Ponadto w celu korzystania z mozliwo$ci rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca
posiada tytut prawny do innego lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez
w miejscowosci pobliskiej (projektowany art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy) rowniez na najemce nakiada
sie obowigzek skladania, na zgdanie gminy, oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego
do innego lokalu pod sankcjg odpowiedzialnosci karnej za skiadanie falszywych zeznan.
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Przepis art. 21b ustawy wprowadza zasade cyklicznej weryfikacji dochodéw najemcéw lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy (lub innej jednostki samorzadu terytoriainego)
oraz reguluje sposoéb jej przeprowadzenia.

Najemcy lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy (lub innej jednostki
samorzadu terytorialnego) na podstawie umoéw najmu zawartych na czas oznaczony nie krétszy niz
5 lat i nie dluzszy niz 10 lat bedg poddawani przez wiasciciela, co 2,5 roku weryfikacji pod
wzgledem wysokosci dochodu. W tym celu najemcy bedg skiada¢ na pisemne zgdanie gminy (lub
innej jednostki samorzadu terytorialnego) w terminie 1 miesigca deklaracje o wysokosci dochoddw
czionkéw gospodarstwa domowego uzyskanych w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych. W razie
niezlozenia przez najemce deklaracji, wtasciciel bedzie mégt wypowiedzie¢ umowe nie pézniej niz
na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego.

W przypadku, gdy $redni miesieczny dochod w przeliczeniu na osobg osiggany przez cztonkow
gospodarstwa domowego przekracza kryteria zawarte w uchwale rady gminy dotyczace wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
oznaczony, czynsz podwyzsza si¢ o kwote tej nadwyzki wypowiadajac jego dotychczasowg wysokosc,
najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego. Jednoczes$nie nowy czynsz, tzn. po podwyZzszeniu
o kwote nadwyzki, nie moze przekroczy¢ czynszu rynkowego za dany lokal, czyli czynszu, jaki mdgtby
otrzymaé z tytulu najmu wiasciciel takiego lokalu, gdyby lokal ten nie wchodzit w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego.

Jednoczesnie przewidziany jest dziatajgcy na analogicznej zasadzie mechanizm obnizenia czynszu
w przypadku, gdy w trakcie obowigzywania podwyzszonego czynszu najemcy obnizg si¢ dochody.
Nie wczesniej niz po uplywie 12 miesiecy od ostatniej podwyzki najemca moze wystapié
do wynajmujacego z wnioskiem o ponowne ustalenie wysokoéci czynszu na podstawie aktualnie
osigganych dochodéw.

W celu ztagodzenia skutkéw wysokiej podwyzki czynszu dla najemcow (jezeli podwyzka przekracza
50% dotychczasowego czynszu) przewidziano stopniowe dochodzenie do pelnej wysokosci
ustalonego czynszu - odroczony jest obowigzek ptacenia peinej kwoty nowego czynszu o 6 miesiecy.
Przez ten czas najemca ptaci czynsz w obnizonej wysokosci, odpowiadajgcej 150% dotychczasowego
czynszu.

Projektowany przepis przewiduje ponadto procedure poddania wypowiedzenia wysoko$ci czynszu
(podwyzki czynszu) kontroli sgdu. Rozwigzania sg analogiczne do obowigzujgcego juz art. 8a ust. 5-
6b ustawy o ochronie praw lokatoréw... z tg roznica, 2e z uwagi na bezpo$rednio wskazany
w projekcie mechanizm ustalania podwyZzszonego czynszu - kontroli moze podlega¢ tylko
prawidtowo$¢ zastosowania tego mechanizmu w celu obliczenia czynszu, w szczegélnosci wysokosc
czynszu rynkowego za dany lokal stanowigcego gérng granice czynszu mozliwego do zastosowania
w tej sytuaciji.

Projektowany art. 21b dotyczy wylgcznie uméw najmu zawartych na czas oznaczony nie krotszy niz 5
lat i nie diuzszy niz 10 lat , w zwigzku zczym nie bedzie miat on zastosowania do uméw najmu
obowiazujgcych w dniu wejscia ustawy w zycie, gdyz dotychczas wlaSciwie wszystkie umowy najmu
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gmin lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego, z wyjatkiem lokalu socjalnego lub zwigzanego ze stosunkiem pracy, byly zawierane na
czas nieoznaczony.

Zaproponowane rozwigzania pozwolg na dostosowanie stosowanych przez gminy (i inne jednostki
samorzadu terytorialnego) czynszéw do aktualnej sytuacji materialnej najemcoéw réwniez w trakcie
trwania uméw najmu (na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie diuzszy niz 10 lat). Jednoczesnie
w celu ograniczenia dolegliwosci tej propozycii, kontrole te beda dokonywane stosunkowo rzadko (co
2,5 roku) i bedg ograniczane wytacznie do wysokosci dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego
najemcy. Nie bedg natomiast objete kontrolg inne kryteria, o ktérych mowa w projektowanym art. 21a,
tzn. stan majatkowy cztonkéw gospodarstwa domowego najemcy, posiadanie tytutu prawnego do
innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci lub wystgpienie sytuacji razacej
dysproporcji miedzy niskimi dochodami wskazanymi w zlozonej deklaracji a wykazanym
w o$wiadczeniu majgtkowym stanem majgtkowym.

Zgodnie z propozycjg zawarta w art. 2 pkt 17 projektu, zmiany w rozdziale 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw... sg zmianami zwigzanymi z likwidacjg odrebnej funkcjonalnie cze$ci
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mieszkaniowego zasobu gminy, jakg stanowig lokale socjalne na rzecz okreslenia w to miejsce
nowe] kategorii ,uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych”. Zasadnicze zmiany dotycza
uchylenia obecnego art. 22 ustawy. Aktualnie przepis ten stanowi, Zze z zasobu mieszkaniowego
gmina wydziela czes$¢ lokali, ktére przeznacza si¢ na wynajem, jako lokale socjalne. Zwrot
wydziela oznacza, ze w drodze uchwaty powinna zosta¢ podjeta decyzja o przeznaczeniu lokali
spetniajgcych okreslone warunki na lokale socjalne, a co za tym idzie gmina moze przeznaczy¢
na lokale socjalne tylko takie lokale, ktére znajdujg sie w zasobie mieszkaniowym gminy i ktore
zostaly wydzielone z przeznaczeniem na lokale socjalne. W miejsce uchylanego przepisu
wprowadza sie najem socjalny lokalu, ktéry oznacza najem lokalu nadajacego sie do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pok0|
przypadajgca na czionka gospodarstwa domowego najemcy nle moze byé mniejsza niz 5 m?,
a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze byé
o obnizonym standardzie.

Zmiany w art. 23 ustawy sg zmianami wynikajacymi z rezygnacji ze stosowania w przepisach
ustawy pojecia ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,umow najmu
socjalnego lokali”.

Ponadto zmiana w art. 23 ust. 2 ustawy eliminuje btedne odwotfanie w przepisie do art. 21 ust.
3 pkt 1, poniewaz rada kazdej gminy podejmuje uchwate w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy okre$lajacg m.in. wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy. Ponadto wskazuje sie,
ze sytuacja dochodowa osoby ubiegajacej sie o najem socjalny lokalu bedzie badana
z uwzglednieniem stanu majgtkowego (projektowany art. 21a).

Zmiang redakcyjng jest takze zmiana w art. 23 ust. 3 ustawy polegajacq na zastgpieniu wyrazu
Lprzedtuzy¢” zwrotem ,zawrze¢”.

Jednoczes$nie w zwigzku ze zmiang umiejscowienia obecnego art. 24 ustawy stanowigcego,
ze prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec
ktorej sad nakazat opréznienie lokalu, chyba ze przyznanie lokalu socjalnego byloby w $Swietle
zasad wspéizycia spotecznego szczegolnie usprawiedliwione (projektowany art. 17 ust. 1a),
nastepuje zmiana oznaczenia redakcyjnego obecnego art. 25 jako art. 24 ustawy.

Art. 2 pkt 18 projektu zakiada zmiane w art. 25c ustawy o ochronie praw lokatoréw...,
wynikajacg z rezygnacji ze stosowania w przepisach ustawy pojecia ,lokal socjainy” na rzecz
okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”.

Redakcyjny charakter ma rowniez zmiana proponowana w art. 2 pkt 19 projektu, majaca na celu
wyeliminowanie niejasnosci interpretacyjnych pojawiajgcych sie przy obecnym ksztatcie przepisu
art. 25d pkt 2, tj. czy zakresem przepisu objety jest takze najem okazjonalny prowadzony przez
podmioty wykonujace dzialalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali. Aktualnie przepis
ten stanowi, ze prawo do tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje diuznikowi, jezeli dtuznik
zostat zobowigzany do oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego, ktérej zawarcie zostalo zgtoszone zgodnie z art. 19b ust. 1. W tym miejscu nalezy
wskazaé, ze pozytywne skutki wprowadzenia ustawg z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2010 r. Nr 3 poz. 13) mozliwosci korzystania z formuty
najmu okazjonalnego przez osoby fizyczne nie prowadzace dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali przetozyly sie na rozszerzenie mozliwosci korzystania z tej formuty rowniez
na inne podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali np.
osoby prawne, w tym deweloperéw. Natomiast obowigzek zgtaszania zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1 dotyczy
tylko oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalno$ci gospodarczej, bowiem podmioty prowadzgce
dziatalno$¢ gospodarcza przed rozpoczeciem takiej dziatalno$ci musza zgtosi¢ ten zamiar do
urzedu skarbowego. Po zmianie przepis art. 25d pkt 2 ustawy bedzie stanowit, ze prawo do
tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje dtuznikowi, jezeli diuznik zostat zobowigzany do
oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, z zastrzezeniem, ze
wilasciciel bedacy osobg fizyezng, nieprowadzacy dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali dokonat zgloszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1, co wyeliminuje
watpliwosci, o kiérych mowa powyzej.
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Art. 2 pkt 20 projektu przewiduje zmiane w art. 25e usfawy o ochronie praw lokatoréw..., co jest
zmiang redakcyjng zwigzang z nadaniem nowego brzmienia rozdzialowi 4, fj. art. 22-24. Obecnie
art. 25e ustawy stanowit, ze do najmu tymczasowych pomieszczen stosuje sie odpowiednio m. in.
art. 25 stanowigcy, ze gmina moze wypowiedzie¢ najem lokalu socjalnego bez zachowania
terminu wypowiedzenia, jezeli najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu i moze uzywaé tego
lokalu. Po wprowadzeniu zmian w rozdziale 4, obecny art. 25 bedzie oznaczony jako art. 24.

W art. 3 przediozonego projektu zawarte zostaly propozycje zmiany w art. 1046 § 4 ustawy
Kodeks postepowania cywilnego. Obecnhie przepis ten stanowi, ze wykonujgc obowigzek
opréznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych diuznika na podstawie tytutu
wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego lub zamiennego,
komornik usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego diuznikowi przystuguje
tytut prawny i w ktérym moze zamieszka¢. Jezeli diuznikowi nie przystuguje tytut prawny do
innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkacé, komornik wstrzyma sie z
dokonaniem czynno$ci do czasu, gdy gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe
pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz przez okres 6 miesiecy. Po uptywie tego terminu komornik
usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe
wskazanej przez gmine wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego
opréznieniu. Usuwajgc diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej
miejsca noclegowe, komornik powiadomi wiasciwg gmine o potrzebie zapewnienia diuznikowi
tymczasowego pomieszczenia.

Projektowana zmiana polega na wykresleniu z obecnego brzmienia przepisu normy, o ktérej
mowa w zdaniu 3 i 4 (ij. komornik po bezskutecznym uptywie 6 miesiecy, podczas ktérych
wstrzymatl czynnosci egzekucyjne, oczekujgc na wskazanie dtuznikowi tymczasowego
pomieszczenia, usuwa dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajgcej
miejsca noclegowe, powiadamiajgc wilasciwg gmine o potrzebie zapewnienia dtuznikowi
tymczasowego pomieszczenia).

Wyeliminuje to watpliwosci, co do tego, jakie skutki prawne wywotuje takie powiadomienie
(tj. obecnie nie jest wskazane, w jaki sposéb zainteresowany dituznik wyeksmitowany
do noclegowni bgdZz schroniska mialby wyegzekwowaé od gminy realizacje potrzeby wskazania
mu tymczasowego pomieszczenia) oraz przypadki przeprowadzania eksmisji do noclegowni,
schroniska badz innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe pomimo uprawnienia diuznika
do tymczasowego pomieszczenia.

Uchylana norma zostata wprawdzie wprowadzona w celu zapewnienia wierzycielowi nalezytej
ochrony, w tym takze jego prawa do sgdu. Elementem prawa do sgdu jest bowiem bez watpienia
prawo do realizacji prawomocnego orzeczenia w rozsgdnym terminie. Niemniej jednak
ograniczenie prawa wtasnosci w postaci koniecznosci znoszenia przez wiasciciela zajmowania
lokalu przez osobe, ktéra utracila prawo do jego zajmowania do czasu wskazania przez gmine
tymczasowego pomieszczenia bedzie rébwnowazona art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, a mianowicie mozliwoscig ubiegania
si¢ o roszczenie odszkodowawcze od gminy odpowiedzialnej za niewskazanie tymczasowego
pomieszczenia

(art. 25e tej ustawy).

Jednoczesnie w przepisie rezygnuje sie ze stosowania pojecia ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia
w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali®, co jest konsekwencjg likwidacji odrebnej
funkcjonalnie czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka dotychczas stanowily lokale socjalne
w przepisach ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

W art. 4 projektu zawarte zostaly propozycje zmian w ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej. W art. 29b ust. 4 i art. 45 ust. 3 tej ustawy rezygnuje sie ze stosowania
pojecia ,lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,najmu socjalnego lokali”, co
jest konsekwencjg likwidacji odrebnej funkcjonalnie czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jakg
dotychczas stanowily lokale socjalne w przepisach ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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W art. 6 projektu zawarte sg propozycje zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktére majg,
na celu zapewnienie pierwszerstwa w nabyciu nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ gminy nie tylko
najemcom majacym umowy najmu na czas nieoznaczony, ale rowniez najemcom lokali, ktérzy zawarli
umowy najmu z gming na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie diuzszy niz 10 lat.

Zmiany ustaw proponowane w art. 5, 7 - 8 przedioZzonego projektu ustawy dotyczg obszernie
opisanych juz w niniejszym uzasadnieniu rozwigzan propozycji kompleksowej nowelizacji ustawy
o finansowym wsparciu..., zgodnie z art. 1 przedtozonego projektu ustawy.

Ill. PRZEPISY PRZEJSCIOWE

Art. 9 projektu nowelizacji okresla przejsciowe zasady stosowania przepiséw ustawy w odniesieniu
do lokali mieszkalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych zrealizowanych
lub bedgcych w trakcie realizacji na podstawie dotychczasowych przepiséw ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkani chronionych, noclegowni i
domoéw dla bezdomnych. W tym zakresie stosowane bedg co do zasady przepisy ustawy w brzmieniu
dotychczasowym, z wylgczeniem przepisow dotyczacych wyodrebniania ekwiwalentnego zasobu
lokali socjalnych (wyjatek dotyczy art. 21 po zmianach wprowadzonych proponowang nowelizacjg —
wiecej we wezesniejszej czesci uzasadnienia).

Art. 10 projektu nowelizacji zawiera przepisy dotyczace procedury ubiegania sie o finansowe
wsparcie do czasu wejscia w zycie rozporzadzenia okreslajacego warunki, jakie powinny spetniac
przedsiewziecia realizowane z wykorzystaniem finansowego wsparcia. W celu zapewnienia ptynnosci
funkcjonowania programu wsparcia w okresie wdrazania wynikajgcych z nowelizacji ustawy rozwiazarn
zmieniajgcych zasady wyptaty srodkéw oraz kwalifikacji wnioskéw do finansowania (otwarty charakter
programu dla przedsiewzie¢ spetniajgcych standardy), do czasu wejScia w zycie rozporzgdzania
okreslajagcego warunki, jakie powinny spetniaé przedsigwzigcia realizowane z wykorzystaniem
finansowego wsparcia, zasady przejSciowego rozpatrywania przez BGK wnioskéw o wsparcie
zostatyby okreslone bezposrednio w przepisach ustawy nowelizujgce;j.

Analogicznie do aktualnych rozwigzan, na jakich opiera sie program wsparcia, proponuje si¢ aby
zarezerwowane w planie finansowym Funduszu Doptat $rodki z mocy ustawy bylty dzielone na dwie
réwne czesci polroczne. W obrebie czesci pélrocznej wyodrebnia sie trzy pule przeznaczone na
finansowanie:

— lokali na wynajem, w tym wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych (lokale mieszkalne) i tymczasowych pomieszczen,

- noclegowni, schronisk dla bezdomnych oraz ogrzewalni,

— zakupu lokali Ilub budynku mieszkalnego Ilub zakupu pofaczonego z remontem, jezeli
ich przedmiotem sg mieszkania stanowigce przed dniem 7 Ilutego 2001 r. wilasnos¢
przedsiebiorstw paristwowych i spolek handlowych, w ktoérych Skarb Paristwa byl podmiotem
dominujgcym w rozumieniu przepiséw o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych.

Udziat kazdej z pul w ogdinej kwocie $rodkéw przeznaczonych na udzielanie finansowego wsparcia
w danym poéiroczu nie bedzie moégt jednak byé nizszy niz 10% tych $rodkéw. Takie rozwigzanie
ma na celu wyeliminowanie sytuacji, w ktérej z powodu braku wnioskéw o finansowe wsparcie
na jeden z typow przedsiewzie¢ w jednej edycji ograniczy mozliwos¢ ubiegania sie o finansowe
wsparcie w kolejnej edyciji.

Aby zapewni¢ petne wykorzystanie srodkéw w trakcie roku wprowadzono dwie dodatkowe procedury:
- w sytuacji, gdy po zewidencjonowaniu wnioskéw okazuje sie, ze w jednej z pul Srodkéw jest

za mato a w drugiej za duzo, przenosi sie Srodki, ktére nie beda wykorzystane miedzy pulami
(z puli nadwyzkowej do puli z niedoborem);

- w sytuacji, gdy dwie pule nie pokrywaja zapotrzebowania $rodki pochodzace
z puli nadwyzkowej pokrywajg zapotrzebowanie na pozostate typy przedsiewzie¢ w wysokosci
proporcjonainej do udzialu poszczegélnych pul w catkowitej kwocie Srodkéw dostepnych
w udziale finansowego wsparcia;
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— jesli w pierwszym potroczu wystapi nadwyzka $rodkéw nad zapotrzebowaniem, nadwyzka
ta powieksza pule srodkéw na drugie pétrocze.

Zapotrzebowanie na finansowe wsparcie ustala sie na podstawie wnioskow zloZzonych zgodnie
z wymogami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 19 i 20 ustawy
zmienianej w art. 1 - zatgczniku nr 1, nr 2 i nr 3 do ustawy. Zgodnie z delegacjami ustawowymi,
rozporzagdzenia wykonawcze nie bedg okreslaly kryteriow oceny wnioskéw. Jest to zwigzane
ze zmiang finansowania programu, ktéra poprzez wykorzystanie rezerwy celowej pozwoli na ciggle
przyjmowanie wnioskdw i dofinansowanie wszystkich przedsiewzie¢ spetniajgcych warunki okreslone
w przepisach. W okresie przejsciowym, do momentu wprowadzenia rezerwy celowej, wynikajacej
z przepiséw projektowanego art. 12a ustawy o finansowym wsparciu... (co jest $§cisle zwigzane
z wejsciem w Zycie obowigzkowych standardéw dotyczacych mieszkan budowanych w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego) tymczasowe kryteria oceny wnioskow zostang zachowane w
formie zatacznikow do ustawy.

Kryteria tymczasowe zostaly utworzone w oparciu o rozwigzania zawarte w obecnie obowigzujacych
aktach wykonawczych do ustawy.

W zwigzku z diagnozowang w projekcie Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju utratg funkcji
spofeczno-gospodarczych w przypadku miast powyzej 20 tys. mieszkaricow niebedgcych miastami
wojewodzkimi, proponuje sie uzupetnienie tymczasowych kryteribw oceny wnioskéw o kryterium
premiujgce przedsiewziecia realizowane w $rednich miastach, w celu aktywizacji ich zasobéw
i potencjatéw. Dzialanie takie wpisuje sie w cel okreslony w Strategii na rzecz Odpowiedzialnego
Rozwoju, czyli Zréwnowazony rozwdj kraju wykorzystujgcy indywidualne potencjafy poszczegdinych
terytoriéw, w tym w kierunek interwenciji: Aktywizacja zasobbw i potencjatow miast Srednich, tracacych
funkcje spoleczno-gospodarcze, ktéry ma sluzyé zapobieganiu marginalizacji obszaréw
o niekorzystnych perspektywach rozwojowych poprzez uruchomienie impulséw stymulujgcych rozwoj
przedsiebiorczosci, dalsza poprawe dostepu do podstawowych doébr i ustug publicznych
o pierwszorzednym znaczeniu rozwojowym, a takze poprawe wahadlowej mobilnosci przestrzennej
mieszkancow.

Jednoczes$nie z uwagi na trudng sytuacje finansowg gmin wiejskich i miejsko-wiejskich oraz coraz
czesciej wystepujace na obszarach wiejskich kataklizmy takie jak: huragany, powodzie, pozary,
powodujace ogromne zniszczenia, w tym w substancji mieszkaniowej mieszkarnicéw wsi i matych
miast, co naklada na gminy obowigzek zaspokojenia rosngcych potrzeb w tym zakresie, rowniez w
przypadku miast ponizej 20 tys. mieszkaricéw, proponuje sie uzupefnienie tymczasowych kryteriow
oceny wnioskéw o Kkryterium premiujgce przedsiewziecia realizowane na terenie mniejszych
miejscowosci.

Majagc na uwadze powyzsze, katalog tymczasowych kryteriow oceny wniosku o udzielenie
finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem oraz mieszkan chronionych
zostal poszerzony o kryterium © nazwie: Lokalizacja przedsigwziecia zdefiniowanym jako:
Przedsiewziecie zlokalizowane jest na terenie miasta powyzej 20 tys. mieszkancéw, z wylgczeniem
miast wojewodzkich (10 pkt), oraz Przedsiewziecie zlokalizowane jest na terenie miasta o liczbie
mieszkaricow 20 tys. i mnigj (5 pkt).

Jednocze$nie w zakresie tymczasowych kryteriow oceny wnioskdw przewidzianych dla przedsiewziec
polegajgcych na tworzeniu miejsc w noclegowniach, schroniskach dla bezdomnych oraz
ogrzewalniach, w zwigzku z wchodzacymi w zycie standardami okreslonymi dla tego typu placowek
w ramach rozporzadzenia wykonawczego wydanego na podstawie delegacji okreslonej w art. 48a
ustawy

0 pomocy spofecznej, proponuje sie rezygnacje z kryteriow ustug socjalnych dla noclegowni
i schroniska dla bezdomnych.

Bank Gospodarstwa Krajowego zobowigzany jest do opublikowania w Biuletynie Informacji Publicznej
wysokos$ci kwoty przeznaczonej na udzielenie finansowego wsparcia na dany rok, wysokos¢ pul
przeznaczonych na realizacje poszczegbinych typéw przedsiewzigé w pierwszym i drugim péiroczu
danego roku, a takze zmiany wysokosci tej kwoty i tych pul.

W sytuacii, gdy $rodki zaplanowane na finansowanie przedsiewzie¢ w p&troczu sg wystarczajgce, aby
zaspokoi¢ calo$¢ zgloszonego popytu, BGK udziela wsparcia wszystkim chetnym spetniajacym
wymogi ustawowe. Jesli jednak w ktérej$ z pul wystapi niedobor srodkéw w stosunku do potrzeb, BGK
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wybiera najlepsze przedsiewziecia z danej puli w oparciu o kryteria okreslone w zatgczniku nr 1,2 i 3
do ustawy.

Art. 11 projektu przewiduje ujednolicenie zasad zbycia i zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych
i miejsc noclegowych utworzonych w oparciu o tzw. ,ustawe pilotazowa” oraz ustawe o finansowym
wsparciu.... Proponuje sie, aby w przypadku lokali mieszkalnych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych utworzonych na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu
tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dia bezdomnych, stosowane byly
zasady zawarte
w art. 21 ustawy o finansowym wsparciu..., z zastrzezeniem, ze termin zbycia i zmiany przeznaczenia
utworzonego zasobu pozostanie niezmieniony i bedzie wynosit 5 lat od dnia rozliczenia
przedsiewziecia, w przypadku utworzenia ekwiwalentnego zasobu lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub ekwiwalentnego zasobu miejsc noclegowych. Proponowana
zmiana umozliwi bardziej elastyczne zarzadzanie przez gming utworzonym na podstawie przepisow
.ustawy pilotazowej” zasobem. W kazdym czasie dopuszczalna stanie sie¢ bowiem zmiana
przeznaczenia lokalu mieszkalnego wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy na
mieszkanie chronione lub tymczasowe pomieszczenie, jak réwniez zmiana przeznaczenia noclegowni
na schronisko dia bezdomnych lub ogrzewalnie, czy tez zmiana przeznaczenia schroniska dla
bezdomnych na noclegownie lub ogrzewalnie.

Art. 12 projektu przewiduje, ze zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych nowe zasady zawierania
umoéw najmu lokalu wchodzacego w skitad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek
samorzadu terytorialnego, tj. na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie diuzszy niz 10 lat, odnoszg
sie do umoéw zawieranych po dniu wejsScia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Oznacza to, ze umowy o odptatne
uzywanie lokalu zawarte na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w zycie projektowanej zmiany
zachowujg swojg waznosc.

Art. 13 projektu przewiduje, ze do postepowari egzekucyjnych wszczetych i niezakoriczonych przed
dniem 1 stycznia drugiego roku nastepujgcego po roku ogtoszenia niniejszej ustawy, od tego dnia
stosuje sie przepisy art. 18 ustawy, o ktérej mowa w art. 2, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
Oznacza to, ze jezeli przed dniem wejscia w zycie zmienianego art. 18 ust. 2-3a ustawy o ochronie
praw lokatoréw..., czyli przed dniem 1 stycznia drugiego roku nastepujgcego po roku ogtoszenia
niniejszej ustawy, sad w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu jednocze$nie orzeknie o uprawnieniu
do lokalu socjalnego (i wstrzymaniu wykonania opréznienia do czasu zlozenia przez gming oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego), od dnia wejScia w zycie nowego brzmienia art. 18 ust. 2-3a
osoba oczekujaca na lokal socjalny nie bedzie juz obowigzana do optacania odszkodowania
za zajmowany lokal w wysokosci czynszu (albo innych opfat za uzywanie lokalu), jaki bylaby
obowigzana oplaca¢ gdyby stosunek prawny nie wygast, lecz czynsz w obnizonej wysokosSci,
tzn. w wysokosci odpowiadajgcej czynszowi za analogiczny lokal socjalny (odpowiadajacy czynszowi
za dany lokal na podstawie umowy najmu socjalnego).

Wprowadzenie tego przepisu jest niezbedne w celu unikniecia dyskryminacji oséb oczekujacych
na wskazanie przez gmine lokalu socjalnego — nie ma podstaw, aby data wydania orzeczenia sgdu
decydowata o réznicowaniu wysokosci odszkodowania optacanego przez takg osobe, skoro
przediuzajgca sie egzekucja wyroku jest spowodowana niewywiazaniem sie gminy z obowigzku
dostarczenia lokalu socjalnego. Osoby oczekujgce na lokal socjalny na podstawie wyroku wydanego
przed wejsciem w zycie zmienionego art. 18 powinny od dnia obowigzywania tego przepisu optaca¢
odszkodowanie w takiej samej wysokosci, jak osoby oczekujace na lokal socjalny na podstawie
wyroku wydanego w okresie pdzniejszym.

Art. 14 projektu przewiduje, Ze nowe zasady wstepowania w stosunek najmu lokali wchodzgcych
w skfad publicznego zasobu mieszkaniowego, o ktérych mowa w art. 18a i 18b, bedg miaty
zastosowanie w przypadku $mierci najemcy lokalu po dniu wejscia w zycie projektowanych rozwigzarn.
Oznacza to, ze jezeli smier¢ najemcy nastapi przed dniem wejscia w zycie nowelizacji usfawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, stosowany
bedzie

art. 691 Kodeksu cywilnego.

Art. 15 projektu stanowi, ze w razie wypowiedzenia umowy o odplatne uzywanie lokalu wchodzgcego
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zawartej
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na czas nieoznaczony przed dniem wejScia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4
(koniecznos¢ rozbidrki lub remontu budynku), art. 21 ust. 4 - 5 (planowana sprzedaz lokalu
lub zajmowanie lokalu o powierzchni nieproporcjonalnej w stosunku do liczby zamieszkujacych)
tej ustawy przystuguje prawo do zawarcia umowy lokalu zamiennego réwniez na czas nieoznaczony.

Konieczno$¢ wprowadzenia tego przepisu przejsciowego wynika z projektowanej w ustawie zmiany
podejscia co do sposobow realizacji zadarh w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spoleczenistwa przez gminy, tj. wprowadzenia obowigzku zawierania uméw na czas oznaczony.

Z uwagi na fakt, ze umowy najmu zawarte przed wejsciem w zycie nowelizacji tej ustawy zawierane
byty na gruncie innego stanu prawnego, w szczegdlnosci odnoszacego sie do obowigzku zawierania
uméw na czas hieoznaczony, uzasadnione jest - w celu ochrony praw nabytych - przyznanie
we wskazanych przypadkach wypowiedzenia prawa do zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego
takze na czas nieoznaczony.

Art. 16 projektu stanowi, ze umowy najmu lokali socjalnych zachowujg wazno$¢ do uptywu okresu,
na jaki zostaty zawarte. Do uméw tych stosuje sie przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 17 projektu stanowi, ze do uméw o odptatne uzywanie lokalu wchodzgcego w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego zawartych na czas
nieoznaczony przed wejsciem w zycie nowelizacji usfawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stosuje sie przepisy art. 2 ust. 1 pkt 10 11, art. 7 ust. 2
i art. 8 tej ustawy w brzmieniu dotychczasowym.

Wprowadzenie tego przepisu przejsciowego wynika z projektowanej w ustawie zmiany definic;ji
zasobu mieszkaniowego oraz publicznego i jest podyktowane troskg o sytuacje prawng najemcow
lokali wylaczonych z tych zasobéw na skutek proponowanej zmiany, tj. aby dopiero z chwilg
oproznienia lokalu przestaly wstosunku do nich obowigzywaé zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Art. 18 projektu przewiduje, ze w przypadku zamiany lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy po dniu wejScia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, najemcy posiadajgcemu umowe najmu na czas
nieoznaczony przystuguje prawo do zawarcia umowy na zamieniony lokal rébwniez na czas
nieoznaczony.

Koniecznosé wprowadzenia tego przepisu przejsciowego wynika z projektowanej w ustawie
zmiany podejscia co do sposobdw realizacji zadan w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych spofeczenstwa przez gminy, tj. wprowadzenia obowigzku zawierania umoéw

na czas oznaczony.

Z uwagi na fakt, ze umowy najmu zawarte przed wejsciem w zycie nowelizacji tej ustawy
zawierane byly na gruncie innego stanu prawnego, w szczegdlnosci odnoszgcego sie
do obowigzku zawierania umow na czas nieoznaczony, uzasadnione jest - w celu ochrony praw
nabytych

- przyznanie w przypadku zamiany lokalu objetego umowa najmu na czas nieoznaczony prawa do
zawarcia umowy najmu na zamieniony lokal takze na czas nieoznaczony.

Art. 19 projektu przewiduje, ze uchwaly rady gminy w sprawie: wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skiad jej zasobu mieszkaniowego podjete przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy
zachowujg waznos$é, jednak nie diuzej niz przez 36 miesigce od dnia wejscia w zycie niniejszej

ustawy.

Art. 20 projektu stanowi, ze w celu realizacji orzeczen sadowych przyznajgcych uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego oraz realizacji wnioskéw o zawarcie umowy lokalu socjalnego,
po dniu wejScia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego stosuje sie przepisy tej ustawy w brzmieniu nadanym
projektowang ustawa.
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Przepis ten wyraza zasade bezposredniego dziatania nowej ustawy polegajgcgna tym,
ze od chwili wejscia w zycie nowych norm prawnych nalezy je stosowaé¢ do stosunkéw prawnych
(zdarzen, stanéw rzeczy) danego rodzaju niezaleznie od tego, czy dopiero powstang, czy tez
powstaly wczesniej przed wejsciem w zycie nowego prawa, lecz trwajg nadal w czasie
dokonywania zmiany prawa. Zasada ta umozliwia ustawodawcy dokonanie szybkiej zmiany prawa
i potraktowanie stosunkéw prawnych danego rodzaju jednakowo wediug nowych norm prawnych
przy zalozeniu, ze nowe prawo odpowiada lepiej nowym warunkom jego obowiazywania niz prawo
uchylane. Oznacza to, ze gmina w celu realizacji orzeczen sgdowych przyznajgcych uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego bedzie przedstawiata uregulowang w nowych przepisach oferte
najmu socjalnego lokalu. Podobnie w celu realizacji ztozonych wnioskéw o zawarcie umowy najmu
lokalu socjalnego bedzie zawierata umowe najmu socjalnego lokalu.

Art. 21 projektu stanowigcy, ze do postgpowan sadowych o opréznienie lokalu wszczetych
i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejscia w zycie nowelizacji: ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stosuje sie
przepisy art. 14 tej ustawy oraz ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP stosuje sie przepisy
art. 45 ust. 3 tej ustawy - w brzmieniu dotychczasowym, potwierdza zasade prawa
miedzyczasowego, ze jezeli stan faktyczny powodujgcy powstanie, zmiane lub ustanie stosunku
prawnego nastgpit pod rzgdem dawnej ustawy, do oceny skutkéw prawnych stosuje sie ustawe
dawng, takze po wejsciu
w zycie nowej ustawy. Oznacza to, Zze w takiej sytuacji sqd w wyroku nakazujgcym opréznienie
lokalu bedzie nadal orzekat o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego
uprawnienia wobec osob, ktérych nakaz dotyczy.

IV. PRZEPISY KONCOWE

Zgodnie art. 22 projektu ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkar chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
przewiduje sie uchylenie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach
2004-2006 Iokali socjalnych, noclegowni i domow dla bezdomnych (Dz. U. Nr 145, poz. 1533, z p6zn.
zm.)

- w zwigzku z zakoficzeniem udzielania wsparcia na podstawie niniejszej ustawy. Do wybudowanych
na podstawie ustawy pilotazowej lokali, zgodnie z art. 11 projektu ustawy, bedg miaty zastosowanie
zasady zbycia i zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych okreslone w ustawie z dnia 8 grudnia
2006 r.

Proponuje sie, aby zmiany proponowane w projekcie ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw wchodzity w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia ustawy, za wyjatkiem
przepisow:

o art. 1 pkt 15, ktdre wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2018 r.

e art. 2, 3,46, ktére wejdg w zycie po uptywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy, z wyjatkiem art. 2 pkt 12.

Zgodnie z =zasadg pewnosci prawa, z ktérej wynika wymoég odpowiedniego okresu
dostosowawczego — przewiduje sie, ze wskazane w art. 2, 3, 4 i 6 projektu zmiany, dotyczgce:

e ustawy o ochronie praw lokaitorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego,
ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

wejdg w zycie po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, za wyjgtkiem art.
2 pkt 12 (zmiana w usfawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego dotyczaca wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej
w wyroku eksmisyjnym do najmu socjalnego lokalu), ktéry z uwagi na specyfike gospodarki
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finansowej jednostek samorzadu terytorialnego prowadzonej na podstawie corocznego budzetu
powinien wej$¢ w zycie z dniem 1 stycznia drugiego roku nastepujacego po roku ogtoszenia
ustawy.

Przedkladany projekt ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie mieSci sie w zakresie przedmiotowym zagadnieri podlegajacych
konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady
Z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralinego udzielanych
wiladzom krajowym w sprawie projektéw przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42;
Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, sir. 446).

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw technicznych i w zwigzku z tym nie podlega procedurze
notyfikacji w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r.
w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm | akiéw prawnych
(Dz. U. Nr 239, poz. 2039
z pézn. zm.).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno§ci lobbingowej w procesie stanowienia

prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414 z p6zn. zm.) projekt zostal zamieszczony w Biuletynie Informaciji
Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia 09.02.2017 r.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkafi chronionych, noclegowni i doméw | Zrédlo:
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym inne'

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych

ustaw Nr w wykazie prac UD99

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

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

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Wiktoria Machnik —~ Departament Mieszkalnictwa

or tel. (22) 522-53-08, adres e-mail: wiktoria.machnik@mib.gov.pl
Edyta Luczynska — Department Mieszkalnictwa

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

OCENA SKUTKOW REGULACIJI

em jest rozwigzywany? ' e

Wobec przetamania podstawowych probleméw mieszkaniowych, zwiazanych z istniejacymi deficytami ilosciowymi
i jako$ciowymi, gtéwnym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej jest dostgpnos¢ mieszkan dla grup spolecznych
o niskich i umiarkowanych dochodach. Nowelizacja ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 833,
z p6ézn. zm.), stanowi odpowiedZz na wnioski plynace z dotychczasowej realizacji programu wsparcia budownictwa
socjalnego. Ma na celu likwidacje barier ograniczajacych efektywne wydatkowanie srodkéw publicznych,
a w konsekwencji zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spolecznym
ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacj¢ zyciows. Nowelizacja dostosowuje rowniez program
do zalozeri Narodowego Programu Mieszkaniowego. Wprowadza ponadto rozwiazania umozliwiajace rozwdj spdjnej
oferty mieszkan na wynajem, kierowanych do gospodarstw domowych nieaspirujacych do wlasnosci mieszkaniowe;j,
z uwagi na nizsze dochody i preferencje mieszkaniowe.

Ponadto, uwzgledniajac zalozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego i potrzeb¢ kompleksowego podejécia
do problemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych, projekt przewiduje zmiany w ustawie
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
dotyczace racjonalizacji zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - sa to rozwigzania racjonalizujace
gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym. Powaznym problem spolecznym, wymagajacym rozwigzania,
jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych, wynikajacy z malej elastycznosci
w gospodarowanin publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie oraz ograniczonych mozliwosci
adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia, jakim jest uzyskanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Projekt
odpowiada na potrzebe spoleczna dostosowania zasad korzystania z publicznego zasobu mieszkan do potrzeb tych os6b,
ktore tego wsparcia rzeczywiscie najbardziej potrzebuja.

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

Rekomendowane rozwigzanie: Majac na wzgledzie wnioski wynikajace z dotychczasowej realizacji programu wsparcia
budownictwa socjalnego oraz dzialania planowane w Narodowym Programie Mieszkaniowym, przyjete rozwiazania
wymagaja modyfikacji przepiséw w zakresie procedur przekazywania srodkéw budzetowych z przeznaczeniem
na finansowanie instrumentu i rozliczania przedsigwzigé oraz gospodarowania zasobem lokali mieszkalnych dla oséb
najubozszych, a takze okreSlenia zasad udzielania finansowego wsparcia i eksploatacji zasobu w ramach instrumentu
wspierajacego budowe mieszkan na wynajem dla oséb o nizszych dochodach. Natomiast rozwiazania racjonalizujace
gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym maja na celu poprawg niskiego stopnia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych 0s6b realnie najubozszych, wynikajacego z malej elastycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem
mieszkaniowym. Poprawa istniejacego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejacych barier i stworzenia elastyczniejszych
instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwilyby gminom racjonalniejsze gospodarowanie posiadanym zasobem,
efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob najbardziej potrzebujacych i skrécenie kolejek osdb
oczekujacych na przydzial mieszkania.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — nowelizacja ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali

! Inicjatywa wiasna.




socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, majaca na celu racjonalizacj¢ zasad udzielania finansowego
wsparcia, zmiany prawne w zakresie zasad gospodarowania lokalami mieszkalnymi w mieszkaniowym zasobie gminy,
przeznaczonymi dla o0s6b najubozszych, a takze okreSlenie zasad udzielania bezzwrotnych dotacji
z przeznaczeniem na udzial gmin i zwigzkéw migdzygminnych w przedsigwzigciach spolecznego budownictwa
czynszowego oraz eksploatacji powstalego zasobu. Najistotniejsze zmiany ustawowe, ktdre przyczynia si¢ do osiagnigcia
wskazanego celu, to:
— ponoszenie wydatkéw budzetowych w okresie ich rzeczywistej wymagalnosci, powiazanej z terminami realizacji
przedsiewzieé objetych wsparciem;
— likwidacja obowiazku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych;
— wydluzenie okresu rozliczenia przedsigwzig¢é realizowanych przez organizacje pozytku publicznego;
— uzupetnienie przepiséw o zasady udzielania wsparcia w ramach nowego instrumentu oraz eksploatacji powstalego
zasobu.

Ponadto, uwzgledniajac zalozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego, nowelizacja wprowadza rozwiazania
racjonalizujace gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym. Systemowa odpowiedzia polityki mieszkaniowe;j
na problem dotyczacy niskiego stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych, wynikajacy
z malej elastycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, jest stworzenie regulacji, ktére przyczynia
sie¢ do poprawy stanu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb realnie najubozszych. Najistotniejsze zmiany ustawowe,
ktére przyczynig sie do osiagnigcia wskazanego celu:

— wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowiazku zawierania uméw najmu na czas
oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie dtuzszy niz 10 lat wraz z mozliwoscig weryfikacji dochodéw w trakcie
trwania umowy najmu (co 2,5 roku),

— wprowadzenie umowy najmu socjalnego w miejsce umowy najmu lokalu socjalnego,

— mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny do innego lokalu nie tylko
w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w miejscowosci pobliskiej,

—  wprowadzenie dla os6b ubiegajacych si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy obowiazku skiadania
deklaracji o wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego, o$wiadczenia o stanie majatkowym oraz
o$wiadczenia o nieposiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci pod rygorem odpowiedzialnosci karnej,

—  wprowadzenie regulacji przyznajacej wlascicielowi publicznego zasobu mieszkaniowego uprawnienie do badania
sytuacji dochodowej osdb, ktére pozostaly w lokalu po $mierci dotychczasowego najemcy oraz obowigzek
zaproponowania osobie uprawnionej zawarcie nowej umowy najmu lokalu wchodzacego w sklad publicznego
zasobu mieszkaniowego,

—  wprowadzenie mozliwosci rozwiazania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego
w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duza powierzchni¢ w poréwnaniu do liczby
zamieszkujacych,

— zmiana wysokoéci obowiazku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do otrzymania
lokalu socjalnego, zwiazanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym bez tytulu prawnego do czasu
wskazania lokalu socjalnego przez gming,

— zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego polegajaca na wyeliminowaniu mozliwosci
przeprowadzania eksmisji, o ktérej mowa w tym przepisie (tj. poza sytvacja, gdy dluznikowi nie przyshiguje
tymczasowe pomieszczenie), do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajace] miejsca noclegowe.
Oznacza to, ze do czasu zapewnienia przez gmine tymczasowego pomieszczenia eksmisja bedzie wstrzymana.

Inne analizowane rozwigzania (przyczyna niezastosowania): nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie problemu —
zagadania objete nowelizacja stanowia juz materi¢ przepiséw ustawy =z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych oraz
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Z uwagi na odpowiadajacy rozwiazaniom okre$lajacym nowy instrument wsparcia mieszkalnictwa model
finansowania przyjety w pierwszej z ww. ustaw, tj. bezzwrotna dotacj¢ udzielana m. in. samorzadom lokalnym na okreslone
cele inwestycyjne, zasadne jest ponadto rozszerzenie zakresu niniejszej ustawy o przepisy dotyczace udzielania
finansowego wsparcia na budow¢ mieszkan na wynajem dla os6b o nizszych dochodach. Racjonalizacja zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy réwniez wymaga zmiany obecnie obowiazujacych przepiséw
i wprowadzenia nowych rozwiazan (np. umozliwiajacych zawieranie uméw na czas oznaczony).

Oczekiwany efekt: zwigkszenie efektow rzeczowych programu wsparcia budownictwa socjalnego, racjonalizacja zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a takze rozwdj zasobu mieszkafi na wynajem dla os6b
o nizszych dochodach. Ponadto nastapi zwigkszenie efektywnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob realnie
najubozszych oraz znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zyciowe;j.




’J.S Jak pfoblem zostat rozwigzany w innych krajach, w szczegolnoesci krajach czlonkowskich OECD/AUE?

Budownictwo spoleczne — wznoszone przy udziale srodkéw publicznych i przeznaczone dla 0s6b niezamoznych, wystepuje
w zdecydowanej wigkszodci panstw europejskich. Systemy tego budownictwa réznia si¢ jednak znacznie
w poszczegblnych krajach. Poczawszy od wielkosci zasobéw, przez sposoby finansowania, wysokos¢ czynszow,
az po grupy spoleczne, do ktérych sg adresowane. Najwigksze zasoby takich mieszkan posiadaja rozwinigte panstwa
Europy Pélnocno-Zachodniej, takie jak Holandia, Dania, Szwecja, Finlandia, Francja i Wielka Brytania, a najmniejsze —
panstwa Europy Poludniowej (Grecja, Hiszpania, Portugalia) oraz bylego obozu socjalistycznego (Wegry, Litwa, Lotwa).

Wspomaganie spolecznego budownictwa czynszowego w pafistwach Europy Zachodniej odbywa si¢ przy uzyciu
zréznicowanych instrumentdéw: od niskooprocentowanych, dtugoterminowych kredytéw, przez rozmaite ulgi podatkowe
i gwarancje, po przekazywane po cenach nizszych od rynkowych, czy nawet bezplatnie, tereny budowlane. W panstwach,
gdzie zasoby tego budownictwa stanowia ok. 15% lub wigcej, zamieszkiwane sa one przez dos¢ zrézmicowane grupy
spoleczne, natomiast jesli zasoby takie sa mniejsze niz 5%, to maja one charakter zblizony do polskiego budownictwa

socjalnego.

Jesli na przestrzeni lat znaczenie budownictwa spolecznego wydawalo si¢ stopniowo stabnaé, to w ostatnim okresie -
w zwigzku z rosnagcymi problemami z naptywem uchodZcow, rola tego budownictwa wyraZnie zaczyna zyskiwaé
na znaczeniu. Jesli budownictwo spoleczne jest domena organizacji dzialajacych bez zysku (w rodzaju polskich TBS-6w),
wzglednie w mniejszym stopniu gmin, to budownictwo spolteczne jest w gestii gmin lub organizacji charytatywnych, ktére
zajmuja si¢ nie tylko dostarczaniem mieszkan, ale dbaja tez o adaptacje spoteczng ich mieszkaricow. Budownictwo socjalne
jest przewaznie w pehi finansowane przez wladze publiczne.

Kazdy kraj UE posiada wlasny system zarzadzania zasobem mieszkaf publicznych/spotecznych, w tym réwniez ustalania
czynszow w tych zasobach. Wigkszo$¢ krajow stosuje jednak zasade, ze stawki czynszu sg odzwierciedleniem kosztu
utrzymania lokali. W trakcie prac przeanalizowano system funkcjonujacy m.in. we Francji, Niemczech, Szwecji, Holandii
i Czechach. Pozostale dane zostaly przedstawione w zalaczniku do Oceny Skutkéw Regulacji.

!c1_6re oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrodlo danych Oddzialywanie
Bank Gospodarstwa 1 Dane MIiB 1.Modyfikacja zasad udzielania
Krajowego finansowego wsparcia na
realizacje przedsiewzieé
w ramach programu wsparcia
spotecznego budownictwa
CZYNSZOwWego przez powiazanie
terminu przekazywania $rodkéw
budzetowych z terminami
realizacji przedsigwzig¢ objetych
programem.

2.Nowy instrument finansowego
wsparcia z przeznaczeniem
na budowe mieszkan
na wynajem, wymagajacy m.in.
dostosowania dotychczas
wdrazanych procedur.

Gminy 2478 Dane Gléwnego Urzgdu 1.Bardziej efektywny rozwéj
Statystycznego ,,Powierzchnia i mieszkaniowego zasobu gminy
ludnosé w przekroju terytorialnym | (mozliwos¢ sfinansowania
» inwestycji mieszkaniowych
w2015 r. T .
na poziomie pokrywajacym
szacowany deficyt lokali
komunalnych) oraz zwigkszenie
liczby dostgpnych mieszkan
na wynajem na terenie gminy
poprzez jej wspolprace
z podmiotem zewngtrznym.

2.Poprawa warunkéw realizacji
lokalnej polityki mieszkaniowe;j
i gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
przez uwzglednienie instytucji
najmu socjalnego,
umozliwiajacej bardziej




elastyczne zarzadzanie
mieszkaniami, a takze
stworzenie oferty mieszkan
na wynajem adresowanych
do czescei dotychczasowych
lokatoréw mieszkar
komunalnych.

3. Wydluzenie terminu rozliczania
kosztéw przedsiewziecia.

4.Zwigkszenie elastycznosci
w gospodarowaniu
i dysponowaniu mieszkaniowym
zasobem gminy, w tym
mozliwo$¢ pobierania wyzszych
czynszéw od najemc6w, ktdrych
sytuacja materialna w trakcie
obowiazywania umowy ulegla
poprawie (mozliwo$é pobierania
wyzszych czynszéw dotyczy
tylko uméw zawartych
po wejsciu w zycie ustawy).

Powiaty

380

Dane MSWiA

1. Zwiekszenie efektéw
rzeczowych dzieki
finansowemu wsparciu
udzielanemu w ramach
programu.

2. Wydluzenie terminu
rozliczania kosztow
przedsiewziecia.

3. Zwigkszenie elastycznosci
w gospodarowaniu
i dysponowaniu publicznym
zasobem mieszkaniowym.

Wojewodztwa

Dane Gléwnego Urzedu
Statystycznego ,,Powierzchnia
i ludno$¢ w przekroju
terytorialnym w 2015 r.”

Zwigkszenie elastycznosci
w gospodarowaniu

i dysponowaniu publicznym
zasobem mieszkaniowym

Zwiazki migdzygminne

215

Dane MSWiA

1. Bardziej efektywny rozwoj
zasobu mieszkaniowego oraz
zwigkszenie liczby dostepnych
mieszkan na wynajem
na terenie gmin tworzacych
zwiazek.

2. Wydhuzenie terminu
rozliczania kosztow
przedsiewziecia.

Towarzystwa budownictwa
spolecznego

242

Dane MIiB

Umozliwienie realizacji
przedsigwzieé inwestycyjno-
budowlanych majacych na celu
budowe mieszkan na wynajem
dla os6b o nizszych dochodach
przy finansowym udziale
samorzadéw lokalnych.

Spétki gminne (inne niz
gminne tbs)

Brak danych

Brak danych

Zwigkszenie efektéw rzeczowych
dzieki finansowemu wsparciu
udzielanemu w ramach programu.

Organizacje pozytku
publicznego

8030

MRPiPS

Ztagodzenie procedur rozliczania
kosztéw przedsiewzigcia oraz




wydluzenie terminu realizacji
przedsiewzigcia, a w konsekwencji
szersza realizacja przedsiewzieé
nastawionych docelowo

na zaspokajanie potrzeb oséb

o szczegblnych potrzebach oraz
o0s6b zagrozonych bezdomnoscia.

Inne osoby prawne
(sp6idzielnie mieszkaniowe,
deweloperzy etc.)

Brak danych

Brak danych

Umozliwienie realizacji
przedsiewzie¢ majacych na celu
budowe mieszkari na wynajem
dla 0s6b o nizszych dochodach
przy finansowym udziale
samorzadéw lokalnych.

Osoby, ktérych potrzeby
mieszkaniowe zostang
zaspokojone dzigki
proponowanym rozwiazaniom
oraz osoby dotkniete brakiem
mieszkania i zagrozone
wykluczeniem spolecznym

Brak danych

Brak danych

Zwigkszenie dostgpu do najmu
lokali mieszkalnych powstatych
w ramach programu wsparcia
budownictwa socjalnego.

Wiasciciele prywatnego
zasobu mieszkan
wynajmujacy mieszkania

Brak danych

Brak danych

1. Zmiana obowiazku
odszkodowawczego, tj. gmina
jako zobowiazana do
wskazania najmu socjalnego
lokalu bedzie pokrywaé
wiascicielowi réznice
pomigdzy oplatami ustalonymi
przez wlasciciela a oplatami
na poziomie CZynszu za najem
socjalny lokalu.

2. Wyeliminowanie mozliwosci
przeprowadzania
po 6 miesigcach eksmisji
dhuznika do noclegowni,
schroniska lub innej placéwki
zapewniajacej miejsce
noclegowe do czasu
dostarczenia przez gming
pomieszczenia tymczasowego.

Najemcy lokali komunalnych

Ok. 3 min

Opracowanie Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa

1. Zwigkszenie poziomu pomocy
w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych o0séb
najubozszych

2. W przypadku uméw
zawieranych po wejéciu
W Zycie ustawy na czas
oznaczony nie krotszy niz
5 lat i nie dtuzszy niz 10
lat — mozliwy wzrost
CZyNnszu najmu w razie
poprawy sytuacji
materialnej niektérych
najemcéw (weryfikacja
dochodéw najemcéw co
2,5 roku).

Osoby oczekujace na najem
mieszkania komunalnego lub
najem socjalny lokalu

163 831 gospodarstw
domowych (w tym 93 366
gospodarstw domowych
oczekuje na lokale
socjalne)

Dane Gléwnego Urzedu
Statystycznego ,,Gospodarka
mieszkaniowa w 2015 r.”

Skrécenie czasu oczekiwania
na najem lokalu komunalnego
lub najem socjalny lokalu.




Osoby eksmitowane z lokalu Brak danych Brak danych Zmiana wysoko$ci obowiazku
oczekujace w odszkodowawczego osoby
dotychczasowym mieszkaniu uprawnionej w wyroku

do czasu zaproponowania eksmisyjnym do otrzymania
najmu socjalnego lokalu umowy najmu socjalnego lokalu,
zwiazanego z zamieszkiwaniem
w miejscu dotychczasowym bez
tytulu prawnego do czasu
wskazania takiego lokalu przez
gming.

Osoba uprawniona do najmu
socjalnego lokalu z mocy wyroku
sadowego, zamieszkujaca w lokalu
dotychczasowym obowiazana
bedzie oplacaé odszkodowanie,
ktére bedzie odpowiadaé
wysokosci czynszu za najem
socjalny lokalu.

Osoby, ktérym przyznane Brak danych Brak danych Wyeliminowanie mozliwogci
zostalo prawo do przeprowadzania po 6 miesiagcach
pomieszczenia tymczasowego eksmisji dhuznika (ktéremu nie
przystuguje prawo do najmu
socjalnego lokalu) do noclegowni,
schroniska lub innej placowki
zapewniajacej miejsce noclegowe
do czasu dostarczenia przez gming
pomieszczenia tymczasowego

Osoby zamieszkujace Brak danych Brak danych Brak mozliwosci wstegpowania
w lokalu z najemca w chwili w stosunek najmu lokalu z mocy
jego $mierci prawa — 0soby uprawnione
otrzymaja propozycje zawarcia
nowych uméw z czynszem
dopasowanym do ich sytuacji
materialnej (osoby w lepszej
sytuacji materialnej zaplaca
wigkszy czynsz).

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw Konsultacji

Projektowane zmiany, jako dwa odregbne projekty ustaw, zostaly skierowane do konsultacji publicznych, w tym do Banku
Gospodarstwa Krajowego, inwestor6w spolecznego budownictwa czynszowego, organizacji spolecznych zajmujacych
si¢ mieszkalnictwem, zwiazkéw zawodowych oraz zwigzkéw zrzeszajacych jednostki samorzadu terytorialnego (Zwiazek
Miast Polskich, Unia Metropolii Polskich, Federacja Regionalnych Zwiazkéw Gmin i Powiatéow RP, Zwiazek Gmin
Wiejskich RP) oraz zwiazkéw zawodowych i innych.

Regulaminowy termin na zglaszanie uwag zostal skrocony do 7 dni (w przypadku konsultacji spolecznych i uzgodnief
miedzyresortowych) oraz 21 dni (w przypadku opiniowania przez zwiazki zawodowe i organizacje pracodawcéw),
poniewaz zgodnie z zalozeniami Narodowego Programu Mieszkaniowego przyjecie projektu nowelizacji ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, przez Rade Ministréw, powinno nastapi¢ w IV kwartale 2016 r. Dnia 8 grudnia 2016 r. podjete
zostalo rozstrzygnigcie Kierownictwa MIiB o polaczeniu procedowania projektu nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréw... (UD66) zprojektem nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni idoméw dla bezdomnych (UD99), poniewaz w ramach uzgodnien migdzyresortowych
i konsultacji publicznych procedowanych projektéw zgloszone zostaly m.in. uwagi wskazujace na konieczno$é
odpowiedniego skorelowania na dalszym etapie prac treéci projektu (UD99) i projektu (UD66) — z uwagi na fakt, ze zmiany
wprowadzane w obu ustawach dotycza niejednokrotnie tych samych przepiséw. Pismem z dnia 30 grudnia 2016 r.
Przewodniczacy Zespolu ds. Programowania Prac Rzadu przekazal informacje o aktualizacji wpisu w Wykazie prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministrow dotyczaca zmiany zakresu projektu (UD99), z jednoczesnym wycofaniem
z Wykazu projektu UD66. Propozycje zmian zawarte w projekcie UD66 zostaly wlaczone do projektu UD99. Zaklada sie,
Ze przyjecie nowego zintegrowanego projektu nowelizacji ustawy przez Rade Ministréw, powinno nastapi¢ w [ kwartale
2017r.

Omowienie wynikow konsultacji publicznych zostanie przedstawione po ich zakoficzeniu.




Projekt ustawy zostanie skierowany do zaopiniowania przez Komisje Wsp6lng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Ponadto
projekt zostanie przedstawiony do zaopiniowana przez Rzecznika Praw Obywatelskich oraz Krajowa Rade Komornicza —

planowany termin luty 2017 r.

Projekt ustawy zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa,
zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414, p6zn. zm.) oraz Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji, zgodnie z § 52 uchwatly nr 190
Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. 2016, poz. 1006).

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny stale z 2016 r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zt]
0 1 |2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Egcznie (0-
10)
Dochody ogélem - - - 750 750 750 750 750 750 750 | 750 6.000
budzet panistwa - - - - - - - - - - - -
JST - - - 750 750 750 750 750 750 750 | 750 6.000
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -
Wydatki ogélem - - - 750 750 750 750 750 750 | 750 | 750 6.000
budzet panstwa Sl -3 750 | 750 750 750 | 750 | 750 | 750 | 750 6.000
JST - - - - - - - - - - - -3
pozostale jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -
Saldo ogélem - - 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0
budzet panistwa - - 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0
JST - - 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0
pozostale jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -

Fundusz Doplat (Fundusz Doptat w zakresie instrumentéw objetych nowelizacja ustawy o
finansowym wsparciu ..., bedzie zasilany ze srodkéw budzetowych pochodzacych zrezerwy
Zrédta finansowania celowej, ktorej wysoko$¢ na dany rok ustalana bedzie na podstawie deklarowanych przez
beneficjentéw terminéw wyplaty finansowego wsparcia, z uwzglednieniem mozliwych
przesunig¢ wynikajacych z realizacji przedsigwzigcia).

2 W 2016 r., zgodnie z ustawa budzetowa, na program wsparcia budownictwa socjalnego, realizowany w oparciu o obecnie
obowigzujace przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych, zaplanowano kwotg 100 mIn zt. W 2017 r. kwota ta, zgodnie z ogloszona w dniu 17 stycznia 2017 r. ustawg
budzetowa, wyniesie 150 min zt.

3 Proponowana w projekcie nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu ... zmiana sposobu rozliczania programu z budzetem
paristwa na rezerw¢ celowa spowoduje, ze zapotrzebowanie zgloszone przez inwestoréw w 2018 r. w ramach obecnego programu
wsparcia, znajdzie przetozenie na wydatki budzetowe dopiero w kolejnych latach (stad na chwile obecna brak wydatkow
budzetowych zaplanowanych na 2018 r.). Jednoczeénie, nowy instrument wsparcia budowy mieszkan na wynajem
o ograniczonym czynszu zacznie generowac koszty dopiero od 2019 r.

* Koszty uwzglednione w tabeli od 2019 r. obejmuja Iacznie koszty budzetu panstwa przypadajace na instrument wsparcia
budownictwa komunalnego oraz instrument wsparcia budowy mieszkan czynszowych o ograniczonym czynszu. Zwickszenie
wydatkéw budzetowych (w stosunku do bazowego 2016 r.), poczawszy od 2019 r., stanowi konsekwencje wprowadzenia zasady,
zgodnie z ktéra do finansowania zakwalifikowane beda wszystkie poprawne formalnie wnioski zlozone przez inwestoréw, przy
systemowym zapewnieniu optymalizacji inwestycyjnej przedsigwzigcia (wprowadzenie obowiazkowych standardéw
budownictwa spolecznego). Przy czym kwoty wskazane w kolejnych latach maja charakter pogladowy i zaleze¢ beda
od rzeczywistego zapotrzebowania zglaszanego przez samorzady lokalne.

3 Z uwagi, ze wsparcie budzetowe stanowi pokrycie jedynie czgéci kosztéw inwestycji, ktére w wiekszosci zostang poniesione
przez jednostki samorzadu terytorialnego, podj¢to prébe oszacowania maksymalnych wydatkéw zwigzanych z realizacja przez
jednostki samorzadu terytorialnego, przy uzyskaniu finansowego wsparcia, przedsiewzie¢ majacych na celu powstanie
budownictwa komunalnego. Wyliczenia opiewaja na kwot¢ 8.750 min zl. Poniewaz decyzje jednostek samorzadu terytorialnego
o ewentualnej realizacji przedsigwzig¢ przy udziale finansowego wsparcia, sa decyzjami w pelni autonomicznymi, szacunek
ten ma jedynie charakter pogladowy (nie sa to wydatki prawnie zdeterminowane). Ponadto, z uwagi na charakter nowego,
grantowego instrumentu wsparcia budownictwa mieszkai na wynajem o niskim czynszu (projektowany art. 5 ustawy
o finansowym wsparciu ...), powyzsza kwota nie uwzglednia kosztéw inwestycji gmin w tym zakresie.




Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Poziomy realizacji instrumentéw wynikaja z oceny realnych mozliwosci przygotowania przez
inwestoréw, w tym gminy, przedsiewzie¢ do realizacji. Poczawszy od 2018 r., edycje naboru
wniosk6w o wsparcie w ramach poszczegdlnych instrumentéw beda mialy charakter otwarty,
zapewniajac — bez ograniczania limitu edycji dla poszczegdlnych lat — mozliwo$¢ uruchomienia
dofinansowania inwestycji na poziomie odpowiadajacym szacowanym niedoborom mieszkar
w poszczegOlnych segmentach rynku (Yfacznie w ramach instrumentéw od 2018 r. mozliwos¢
uruchomienia finansowania przedsiewzig¢ do poziomu ok. 168 tys. mieszkan, przy zalozeniu
uruchomienia finansowania ze srodkéw budzetowych od roku 2019, w zwiazku z powiazaniem
okresu wymagalnosci $rodkéw budzetowych z terminami, w jakich realizowane beda inwestycje
objete wsparciem).

Prognozowane taczne efekty instrumentéw w zakresie spolecznego budownictwa czynszowego
(czyli instrumentéw stanowiacych przedmiot nowelizacji ustawy z dnia 8 grudnia 2006r. o
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkari chronionych, noclegowni i doméw
dla bezdommych oraz instrumentu realizowanego na gruncie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995
r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego; tj. ok. 200 tys. mieszkan
w latach 2016-2026), koresponduja ze zdiagnozowanymi deficytami w zakresie lokali socjalnych,
komunalnych oraz na wynajem napoziomie okolo 300 tys. mieszkan, przy zalozeniu
jednoczesnego wprowadzenia zmian w zasadach gospodarowania obecnym zasobem
mieszkaniowym gmin oraz uruchomieniu programu Mieszkanie+.

Zalozenia:

e Limit kwalifikacji do finansowania wnioskéw o wsparcie z Funduszu Doptat, w ramach
programu wspierajacego budownictwo komunalne w 2017 r. na aktualnie obowiazujacych
zasadach, w wysokosci odpowiadajacej 150% zapotrzebowania wynikajacego z wnioskow
zZlozonych w pierwszej edycji programu w 2016 r., tj. na lacznym poziomie ok. 150 min z1.

e W zakresie instrumentu wsparcia budownictwa komunalnego:

— Maksymalna wysoko$¢ wsparcia wynosié bgdzie 30-55% kosztéw przedsigwzigcia.

—  Srednia wielkos$¢ lokalu mieszkalnego powstajacego z udzialem finansowego wsparcia
przyjeta do kalkulacji wydatkéw: 40 m’.

— Maksymalny koszt budowy 1 m’ lokalu mieszkalnego, zakladajacy w perspektywie
najblizszych dwdch lat wypracowanie standardéw realizacji spolecznego budownictwa
czynszowego, umozliwiajacych maksymalizacj¢ efektow zainwestowanych Srodkow
budzetowych, przy zachowaniu odpowiednich norm bytowo-technicznych:
3 tys. zt.

o W zakresie instrumentu wsparcia budowy mieszkan na wynajem o ograniczonym czynszu:
— Maksymalna wysoko$¢ wsparcia wynosi¢ bedzie: 20% kosztéw inwestycji.

—  Srednia wielko$é lokalu mieszkalnego powstajacego z udzialem finansowego wsparcia
przyjeta do kalkulacji wydatkéw: 50 m’.

— Maksymalny koszt budowy 1 m’® lokalu mieszkalnego, zaktadajacy w perspektywie
najblizszych dwoch lat wypracowanie standardéw realizacji spolecznego budownictwa
czynszowego, umozliwiajacych maksymalizacj¢ efektéw zainwestowanych srodkow
budzetowych, przy zachowaniu odpowiednich norm bytowo-technicznych: 3,5 tys. zl.

Ponadto, wprowadzane zmiany legislacyjne maja zapewni¢ instrumentarium prawne
pozwalajace na efektywniejsze gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym
i dysponowanie $rodkami finansowymi, poprzez umozliwienie zaadresowania podejmowanych
dzialahh do oséb realnie najbardziej potrzebujacych. Celem projektowanych przepiséw jest
zracJonallzowame i zwigkszenie efektywnosci, zarbwno dysponowania lokalami znajdujacymi
si¢ w publicznym zasobie mieszkaniowym, jak i $rodkami finansowymi przeznaczanymi
na szeroko pojete  zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.
Umozliwiona zostanie bardziej efektywna alokacja $rodkéw finansowych, jakimi beda
dysponowaty gminy, lepiej korespondujaca z potrzebami obywateli i zapewniajaca jednostkom
samorzadu terytorialnego wigksze mozliwosci zaspokajania tych potrzeb.

Projektowane rozwigzania prawne, w zakresie zmian dotyczacych gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy, nie beda rodzily bezposrednich skutkéw finansowych
dla budzetu panstwa, natomiast beda oddzialywaly na budzety samorzadéw gminnych.

Projektowane rozwigzania prawne powiazane sa systemowo i uzupekniajg si¢.

W wyniku projektowanej zmiany wysoko$ci obowiazku odszkodowawczego osoby
uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do otrzymania najmu socjalnego lokalu, zwiazanego
z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym do czasu wskazania przez gming osobie




uprawnionej takiego lokalu, wzrosng wydatki samorzadéw gminnych na pokrycie wlascicielowi
réznicy pomiedzy optatami ustalonymi przez wlasciciela a oplatami na poziomie czynszu za
najem socjalny lokalu. Zwigkszone wydatki gmin zwiazane ze zmiana ustawy o ochronie praw
lokatorow ..., beda konsekwencja niewywiazywania si¢ przez gminy z obowiazku terminowego
dostarczania osobom uprawnionym najmu socjalnego lokali. Niemniej jednak projektowane
rozwiazania prawne, umozliwiajace elastyczniejsze dysponowanie zasobem gminy, umozliwia
gminie efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob najbardziej potrzebujacych
i w efekcie spowoduja skrocenie czasu oczekiwania na najem socjalny lokalu, co przelozy si¢
na obnizenie wydatkéw samorzadéw gminnych przeznaczonych na wyplate odszkodowan
dla wlascicieli z powodu niedostarczenia przez gming najmu socjalnego lokalu osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego oraz na pokrycie réznicy pomiedzy oplatami
ustalonymi przez wlasciciela a opfatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu.

Ponadto w przypadku uméw najmu zawieranych po wejsciu w Zzycie nowelizacji ustawy
o ochronie praw lokatoréw ..., co 2,5 roku przeprowadzana bedzie weryfikacja dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na osobe. W przypadku przekroczenia
kryteri6w dochodowych ustalanych przez gming, czynsz najmu bedzie podnoszony
proporcjonalnie do osiaganych dochodow.

Szczegblowe informacje na temat projektowanych rozwiazan prawnych w zakresie zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz ich wplywu na budzety samorzadow
gminnych przestawione zostaly w zataczniku do Oceny Skutkéw Regulacji.

bywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w Zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lqcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa - - - - - - -
pienieznym sektor mikro-, ma}ych
(w min 4, i $rednich - - - - - - -
ceny stale z przedsiebiorstw
2016 1) rodzina, obywatele oraz ) ) ) ) ) : )
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa -
niepienigznym | sektor mikro-, matych
i $rednich -
przedsiebiorstw
rodzina, obywatele oraz Nowe mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w docelowych grupach
gospodarstwa domowe . . sy . . . .
adresowania pomocy dla osdb najubozszych, najbardziej potrzebujacych
mieszkania poprzez zwigkszenie elastyczno$ci w dysponowaniu publicznym
zasobem mieszkaniowym.
Niemierzalne ?;vz:}c’i;:ilj[lggtwa Uzyskanie w przypadku inwestor6w spolecznego zasobu mieszkan czynszowych

mozliwosci podjecia nowej dziatalnodci inwestycyjnej w zakresie spotecznego
budownictwa czynszowego — w formie wsparcia budowy mieszkan na wynajem
0 ograniczonym czynszu.

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

Uzyskanie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez docelowe
grupy adresowania instrumentow spolecznego budownictwa czynszowego,
co moze pozytywnie wplywal réwniez na decyzje o zalozeniu lub rozwoju

rodziny.
podm19ty spoza Sekion Zwigkszenie zainteresowania organizacji pozytku publicznego w realizacji
finans6w publicznych . veh b ieszkafi  chroni h ) i i schroni
154D, GrEBRIZAGHE gllte{)we(rilcyjnych zasobow (mieszkan chronionych, noclegowni i schronisk
pozytku publicznego. a bezdomnych).
‘]N)Iodatkv(;:{(z;ﬁc;;maqe, Wydatki gmin zwiazane ze zmiana obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku
ir(;zg; danvch i eksmisyjnym do najmu socjalnego lokalu, zwigzane z zamieszkiwaniem w miejscu
Zvi chydo obliczed dotychczasowym bez tytulu prawnego do czasu wskazania przez gming osobie uprawnionej takiego
gafgjzitg lokalu, beda konsekwencja niewywigzywania si¢ przez gminy z obowiazku terminowego

dostarczania osobom uprawnionym najmu socjalnego lokali. Zmiana wysokos$ci obowigzku
odszkodowawczego polega na tym, Zze osoba uprawniona do najmu socjalnego lokalu,
zamieszkujaca w lokalu dotychczasowym, bedzie uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace




wysokosci czynszu za najem socjalny lokalu. Natomiast obowiazek pokrycia roznicy pomiedzy
oplatami ustalonymi przez wiasciciela, a oplatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu,
wlascicielowi bedzie wyplaca¢ gmina, kidra jest zobowigzana do wskazania takiego lokalu.
Na podstawie dostgpnych danych nie mozna okre$li¢ liczby przypadkéw, w ktérych gmina
(zobowigzana do dostarczenia osobie uprawnionej najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku)
zobowigzana bedzie wyplaci¢ wiascicielowi réznice pomiedzy oplatami ustalonymi przez
wiasciciela, a oplatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu. Natomiast na podstawie
ostroznych szacunkéw mozna okresli¢ poziom kwot (réznica pomigdzy optatami ustalonymi przez
wlasciciela a oplatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu), jakie bedzie zobowiazana
wyptaca¢ gmina wiasdcicielowi z tytulu zamieszkiwania osoby uprawnionej do najmu socjalnego
lokalu w dotychczasowym lokalu, w zwiazku zniedostarczeniem przez gmine takiego lokalu.
Z danych Ministerstwa Sprawiedliwos$ci na temat czynnosci komornika w zakresie eksmisji wynika,
ze w 2013 r. zostalo niezatatwionych (pozostaly do zalatwienia) przez komornikéw 9176 spraw
o oproznienie lokalu mieszkalnego, przy czym 3323 z tych spraw jest prowadzonych na podstawie
tytulu wykonawczego, z ktorego nie wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego. Oznacza to,
ze 5853 spraw oczekujacych na zalatwienie dotyczylo opréznienia lokalu z prawem d%uZnika do
lokalu socjalnego. Natomiast z danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.” wynika,
ze $rednia wysokos$¢ stawek czynszowych za lokale komuna]ne w budynkach stanowiacych
wilasno$¢ gmin w grudniu 2014 r. wynosila 4,69 zl/m tymczasem S$rednia wysokos$é stawek
czynszowych za lokale socjalne wynosita 1,34 zh/m®, Oznacza to, ze Srednia réznica pomlqdzy
opiatam1 ustalonymi przez wlasciciela, a oplatami na poziomie czynszu socjalnego, wynosi ok. 3,35
zZ/m%. Przyjmujac do obliczen statystyczne gospodarstwo domowe zalmeszkujape W przecigtnym
lokalu komunalnym o powierzchni 45 m’, gmina bedzie pokrywaé réznice w czynszu, o ktérej
mowa wyzej, w wysokosci okoto 150 zt. Majqc na uwadze, ze na wykonanie wyroku opréznienia
lokalu mieszkalnego z prawem do ofrzymania lokalu socjalnego oczekiwalo w2013 r. 5853
gospodarstwa domowe mozna oszacowaé, ze maksymalne skutki finansowe dla gmin moglyby
siegnaé tacznie kwoty ok. 878 tys. zl miesigcznie. Trzeba jednak pamigtaé, Ze inne projektowane
zmiany ustawy pozwola gminom na prowadzenie racjonalniejszej gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i w konsekwencji liczba 0s6b oczekujacych na wskazanie przez gminge najmu
socjalnego lokalu spowoduje skrocenie si¢ czasu oczekiwania na najem takich lokali, wobec czego
takze skutki finansowe tej zmiany bgda duzo nizsze niz wskazuje ww. symulacja oparta na danych
za 2013 r,

Ponadto w wyniku projektowanej zmiany dotyczacej wprowadzenia dla gmin i innych jednostek
samorzadu terytorialnego obowiazku zawierania uméw na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie
dhuzszy niz 10 lat oraz dokonywania co 2,5 roku weryfikacji dochodéw gospodarstwa domowego
najemcy w przeliczeniu na osobg, gminy uzyskaja wyzsze dochody z tytulu czynszu najmu, ktory
zostanie naliczony z powodu wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego najemcy uzasadniajacych
podwyzszenie czynszu najmu proporcjonalnie do dochodéw. Zgodnie z projektowang regulacja,
jezeli dochody gospodarstwa domowego przekrocza kryterium dochodowe okre§lone w uchwale
rady gminy w sprawie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w
najem lub podnajem lokalu na czas oznaczony, gmina uzyska uprawnienie do podwyzszenia
czynszu najmu proporcjonalnie do osigganych dochodéw.

Podobnie jak w przypadku opisanym wyzej, wlascicielowi publicznego zasobu mieszkaniowego
zostalo przyznane uprawnienie do przeprowadzania weryfikacji sytuacji dochodowej osdb, ktére
pozostaly w lokalu po $mierci dotychczasowego najemcy, a takze obowigzek zaproponowania
osobie uprawnionej zawarcie nowej umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego. Natomiast osoby uprawnione beda zobowigzane zlozyé wynajmujacemu
w terminie 3 miesiecy od dnia $mierci najemcy, pod rygorem wygasnigcia roszczenia o zawarcie
umowy najmu lokalu wskazanego przez wynajmujacego, oswiadczenie woli zawarcia umowy najmu
lokalu wraz z deklaracjg o wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesigcy poprzedzajacych zlozenie deklaracji. W przypadku niespetniania przez gospodarstwo
domowe kryterium dochodowego ustalonego przez gming, czynsz najmu bedzie mégt byé
podwyzszony proporcjonalnie do osiaganych dochodéw. W wyniku wprowadzenia projektowanej
regulacji gmina bedzie miala prawo do pobierania wyzszych czynszéw najmu w przypadku
przekroczenia przez gospodarstwo domowe osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu
(pozostate] w lokalu po $mierci najemcy) kryteribw dochodowych ustalonych przez gming
w uchwale, co przetozy si¢ na wzrost dochodéw samorzadéw gminnych z tego tytulu.

8. Zmianaubc;qzen regulacyvinych (w tym obowiazkow informacyjuych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy




Wprowadzane sa obciazenia poza bezwzglednie [] tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwroconej tabeli [ nie
zgodnosci). [ nie dotyczy
[_] zmniejszenie liczby dokumentéw zwigkszenie liczby dokumentéw
[[] zmniejszenie liczby procedur X zwigkszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [[] wydhuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[] inne: [] inne:
Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich [ tak
elektronizacji. [ nie
[ nie dotyczy

Komentarz: W przypadku uméw najmu zawieranych po wejSciu w Zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréw ... na czas oznaczony nie krotszy niz 5 lat i nie dluzszy niz 10 lat , gmina zobowigzana bedzie co 2,5 roku
przeprowadzaé weryfikacje dochodéw gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na osobg. W przypadku
przekroczenia kryteriow dochodowych ustalanych przez gming, czynsz najmu bedzie podnoszony proporcjonalnie do
osigganych dochodéw. Ze wzgledu na brak wymogu w przepisach obecnie obowiazujacej ustawy o ochronie praw
lokator6w... obowiazku badania dochodéw najemcow mieszkan komunalnych, brakuje szczegétowych danych
dotyczacych rozpietosci dochodowej os6b zamieszkujacych w zasobach komunalnych. Polska statystyka publiczna
réwniez nie gromadzi danych dotyczacych dochodéw gospodarstw domowych w odniesieniu do rodzaju podmiotu
wynajmujacego mieszkanie, w tym publicznego zasobu mieszkaniowego. W zwiazku z powyzszym nie ma mozliwosci
oszacowania liczby najemcdw, ktérzy po przekroczeniu progéw dochodowych okreslonych w uchwale rady gminy beda
dotknigci obowigzkiem uiszczania wyzszego czynszu. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze efekty tej zmiany uzaleznione
beda nie tylko od dochodéw gospodarstw domowych ale réwniez od decyzji gmin o limitach dochodowych.

Wskaza¢ nalezy, ze osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas oznaczony oraz
0 zawarcie na nastepny okres tych uméw jest obowiazana do zlozenia deklaracji o wysokosci dochodéw czionkéw
gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych zlozenie deklaracji oraz oswiadczenia o stanie
majagtkowym czlonkéw gospodarstwa domowego, a takze na zadanie gminy obowiazana jest do zlozenia oswiadczenia
woli o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. W opisanej
sytuacji gmina uzyskala uprawnienie do badania, oprocz sytuacji dochodowej, takze sytuacji majatkowej gospodarstwa
domowego oséb ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas oznaczony oraz o zawarcie
na nastepny okres tych uméw.

Ponadto, na podstawie projektowanych regulacji wlascicielowi publicznego zasobu mieszkaniowego zostalo przyznane
uprawnienie do badania sytuacji dochodowej os6b, ktére pozostaly w lokalu po $mierci dotychczasowego najemcy,
a takze obowiazek zaproponowania osobie uprawnionej zawarcie nowej umowy najmu lokalu wchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego. Osoby uprawnione beda mialy roszczenie o zawarcie umowy najmu lokalu
wskazanego przez wynajmujacego oraz beda zobowiazane zlozy¢ wynajmujacemu w terminie 3 miesigcy od dnia $mierci
najemcy, pod rygorem wygasnigcia roszczenia, o$wiadczenie woli zawarcia umowy najmu lokalu wraz z deklaracja
o wysokoéci dochodéw gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych zlozenie deklaracji.
W przypadku niespetniania przez gospodarstwo domowe kryterium dochodowego okreslonego w uchwale rady gminy
w sprawie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
oznaczony, czynsz najmu bedzie mogt by¢ podwyzszony proporcjonalnie do osiaganych dochodéw. Wskazaé nalezy,
7e w przepisach obecnie obowiazujacej ustawy o ochronie praw lokatoréw... nie ma regulacji nakladajacych
na wiasciciela publicznego zasobu mieszkaniowego weryfikacje dochodéw o0s6b uprawnionych do wstapienia
w stosunek najmu po $mierci najemcy. Polska statystyka publiczna réwniez nie gromadzi danych na temat wysokosci
dochodéw gospodarstw domowych zamieszkujacych publiczny zas6b mieszkaniowy, tym samym nie ma mozliwosci
oszacowania liczby os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu po $mierci najemcy lokalu wchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, ktérzy po przekroczeniu progéw dochodowych okreslonych w uchwale rady
gminy beda dotknigci obowiazkiem uiszczania wyzszego czynszu. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze efekty tej zmiany
uzaleznione beda nie tylko od dochodéw gospodarstw domowych ale réwniez od decyzji gmin o limitach dochodowych.

Nalezy jednak podkreslié, ze wyzej opisane obowiazki, nakladane na wlascicieli publicznych, beda dotyczy¢ wylacznie
nowych uméw najmu — zawieranych po dniu wejscia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw.... Oznacza
to, ze¢ w mieszkaniowym zasobie gminy, w ktérym rotacja rocznie wynosi ok. 3%, dodatkowe obowiazki zwigzane
z weryfikacja dotyczy¢ beda tych wilasnie 3% zasobow mieszkaniowych oraz w wigkszosci (z wylaczeniem nowych
umoéw zawieranych po $mierci najemcy) beda odroczone w czasie — pierwsza dodatkowa weryfikacja dochodéw
najemcow lokali z umowa na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie dluzszy niz 10 lat bedzie po 2,5 roku od ich

zawarcia.

9. Wplyw na rynck pracy




Poprawa sytuacji w zakresie mobilnosci na rynku pracy wskutek umozliwienia uzyskania finansowego wsparcia
z budzetu pafistwa na realizacj¢ przedsigwzie¢ polegajacych na tworzeniu mieszkan na wynajem o ograniczonym
CZynszu.

Szereg pozytywnych oddzialywan na rynek pracy, takich jak wzrost zatrudnienia w przedsigbiorstwach specjalizujacych
si¢ w robotach budowlano-montazowych, produkc;ji i dystrybucji materialéw budowlanych czy wyposazenia mieszkan.

10, Wplyw na pozostate obszary

[ srodowisko naturaine X demografia [] informatyzacja
sytuacja i rozwdj regionalny [[] mienie pafistwowe [ zdrowie
[] inne:

Efekty projektowanej regulacji moga pozytywnie oddzialywaé na podejmowanie decyzji
o zalozeniu lub rozwoju rodziny z uwagi na zwigkszenie liczby lokali komunalnych oraz lokali
mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu.

Oméwienie wplywu Z uwagi na to, ze bezzwrotne finansowe wsparcie na realizacj¢ przedsigwzig¢ w ramach
instrumentéw bedzie kierowane do podmiotéw dzialajacych w roznych rejonach kraju,
ich realizacja moze przyczyni¢ si¢ do rozwoju nie tylko wigkszych miast, ale rowniez mniejszych
miejscowosci.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Planuje sig, ze proponowane rozwiazania zostana przyjete przez Rade Ministréw w I kwartale 2017 r., a nastepnie
po przyjeciu przez Parlament wejda w zycie do konca I péirocza 2017 r., tak aby mozliwy byt we wrzesniu 2017 r. nabér
wnioskow w ramach nowego instrumentu wsparcia mieszkalnictwa.

Ponadto, planuje si¢ nowelizacj¢ aktéw wykonawczych do ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, celem dostosowania procedury do przyjetych rozwigzan.

Niezaleznie od powyzszego, planuje si¢ wydanie aktdow wykonawczych ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okres$lajacych:

1. standardy umozliwiajace realizacj¢ przedsigwzigé¢ z udzialem bezzwrotnego wsparcia z budzetu panistwa w ramach
zintegrowanego programu spolecznego budownictwa czynszowego przy zapewnieniu uZytecznosci spolecznej
i gospodarczej powstajacych zasobow,

2. zakres informacji o finansowym wsparciu udzielanym na podstawie ustawy oraz o finansowym wsparciu mozliwym
do udzielenia w zwiazku z rozpatrywanymi przez Bank Gospodarstwa Krajowego wnioskami, majac na wzgledzie
zapewnienie prawidlowego planowania $rodkéw rezerwy celowej, zapewnienie efektywno$ci wykorzystania srodkéw
Funduszu Doptat oraz umozliwienie monitorowania i kontrolowania realizacji ustawy.

12. W Jaki ;pos_éb i kiedy nastapi ev?;lﬁ;:éja é"fektév;r projektn oraz jakie mierniki zostang za’stos_()w;me‘.’ |

W ramach juz obecnie funkcjonujacego programu, ewaluacja efektow odbywa si¢ w oparciu o comiesigczne Komunikaty
Z postepu prac, jak réwniez kwartalne informacje o realizacji planu finansowego Funduszu Doplat. Dodatkowo w ramach
rozwigzan okre§lonych w uchwale Rady Ministrow w sprawie przyjecia ,,Narodowego Programu Mieszkaniowego”,
poczawszy od 2018 r., minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa bedzie przedstawial Radzie Ministréw - w terminie do dnia 31 marca - roczng informacje o realizacji
dziatafh w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, w tym réwniez programu wsparcia spotecznego budownictwa
czynszowego. Informacja ta bedzie ponadto przekazywana Krajowej Radzie Mieszkaniowej, w celu jej oceny w zakresie
zgodnosci z przyjetymi celami Narodowego Programu Mieszkaniowego oraz obowiazujacymi strategiami rozwoju.

Podstawowym wskaZnikiem ewaluacji programu bedzie liczba sfinansowanych, w ramach poszczegélnych
instrument6w, lokali mieszkalnych / miejsc noclegowych.

Do oceny skutkéw regulacji w zakresie reformy publicznego rynku najmu proponuje si¢ nastgpujace wskazniki:

e Terminowo$¢ oraz skutecznos$¢ realizacji spraw o opréznienie lokali mieszkalnych na przestrzeni lat:
a) odsetek spraw, ktére pozostaly do wykonania na nastepny okres,
b) éredni czas trwania postegpowania.

e Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne lub socjalne, w tym oczekujacych
na mieszkanie socjalne w wyniku eksmisji na przestrzeni lat i na przykladzie wybranych miast.

Ocena z uwagi na przewidywany okres vacatio legis, bedzie mozliwa po uptywie 5 lat od wejscia w zycie zmian.
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Op acowanie wilasne — analiza (dotyczy zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie paiv lokw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczacych racjonalizacji zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy).




Zatqcznik do oceny skutkow regulacji

Analiza problemu

Liczba lokali znajdujgcych sie w zasobach mieszkaniowych samorzgdéw gminnych jest weryfikowana
przez Gtéwny Urzad Statystyczny przy okazji przeprowadzania Narodowego Spisu Powszechnego.
Ostatnie dane odnoszg sie do wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan, ktory
odbyt sie w 2011 roku.

W okresach miedzyspisowych podstawowym Zrédiem wiedzy o mieszkaniach gminnych jest coroczne
opracowanie GUS pt. ,Gospodarka mieszkaniowa”. Na podstawie informacji dotyczacych budowy
nowych mieszkan, mieszkan wylgczonych z eksploatacji i mieszkah sprywatyzowanych
lub przekazanych innym podmiotom, GUS szacuje aktualng wielko$¢ zasobu gminnego. Wedlug
danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r.” w Polsce w roku 2015 znajdowalo sie 14 119
452 mieszkan, z czego 6,28% (886 700) stanowity mieszkania nalezace do gmin. Lokale socjalne,
przeznaczone dla os6b najubozszych oraz osob eksmitowanych z innych zasobdw, stanowig ok.
10,34% zasob6w gminnych (91 700 lokali). W obliczu nadwyzki popytu na te mieszkania i tworzonych
przez gminy list os6b oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego lub socjalnego, trudno méwié
o stanie ,dostepnosci’ tych mieszkan. W praktyce mieszkanie opréznione przez dotychczasowego
najemce jest od razu zajmowane przez jego nastepce — automatycznie na podstawie przepiséw
prawa, badz przez innego najemce wskutek decyzji samorzadu.

Zas6b komunalny z roku na rok jest coraz mniejszy, w szczegolnosci wskutek sprzedazy mieszkan
dotychczasowym najemcom lub wskutek zwrotu budynkéw wiascicielom, ktérzy utracili swoja
wilasnosé po Il wojnie Swiatowej (reprywatyzacii).

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

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

e Liczba lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym zmniejszyla sie pomiedzy 2009 i 2011
rokiem o ok. 7,1%. Oznacza to, ze w 2011 roku gminy posiadaty w sumie ok. 1 090 tys.
mieszkarn. Natomiast wedlug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2011 i 2013 r." liczba
lokali wgminnym zasobie mieszkaniowym zmniejszyta sie pomiedzy 2011 i 2013 rokiem
o ok. 14,23 %. Oznacza to, ze w 2013 roku gminy posiadaty w sumie 934,9 tys. mieszkan. Liczba
lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym pomiedzy 2013 i 2015 rokiem zmniejszyta sie o ok.
5,16 % (wedtug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r.” gminy posiadaly w sumie
886,7 tys. mieszkar).

e Zapotrzebowanie na mieszkania gminne jest wzglednie state i wediug danych oszacowanych
przez GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r.” wynosilo 163 831 gospodarstw domowych
oczekujgcych w 2015 r. na najem mieszkania od gminy. Zmienia sig¢ jednak struktura tego
zapotrzebowania. Maleje liczba oséb oczekujgcych na wynajem mieszkania na czas
nieoznaczony (tzw. mieszkania komunalne) i jednoczes$nie rosnie liczba oczekujacych na najem
mieszkania socjalnego, co dotyczy przede wszystkim osob eksmitowanych z poprzednich
zasoboéw. W 2015 r. na mieszkania komunalne oczekiwato 70 465 gospodarstw domowych, zas
na mieszkania socjalne oczekiwato 93 366 gospodarstw domowych, w tym w ramach realizacji
wyrokéw eksmisyjnych na mieszkanie socjalne oczekiwalo 61 309 gospodarstw domowych.

¢ Rocznie rotacja w zasobach mieszkaniowych gmin dotyczy ok. 3% wszystkich lokali.
Najczesciej dotyczy to osdb wstepujgcych w umowe najmu po $mierci giéwnego lokatora
(ok. 30% przypadkéw w 2011 roku), oséb z listy oczekujacych na najem lokalu na czas
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nieoznaczony (ok. 30% przypadkéw) i oséb eksmitowanych z innych zasobdéw (ok. 24%
przypadkéw). Natomiast w 2015 r. wedlug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r.”
roczna rotacja lokatorobw w zasobach mieszkaniowych gmin w przypadku zmiany lokatorow
dotyczyta 2,7% wszystkich lokali.

Zapotrzebowanie na lokale znajdujace sie w gminnym zasobie mieszkaniowym utrzymuje sie od kilku
lat na relatywnie stalym poziomie (wedtug danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r." na
przyznanie lokalu od gminy w 2015 r. oczekuje 163 831 gospodarstw domowych). Notuje sie dos¢
szybkie zwiekszanie popytu na lokale socjalne, w szczegolnosci zwigzane z realizacjg wyrokow
eksmisyjnych (w 2015 r. gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokalu socjalnego stanowily
ok. 56,98 % wszystkich oczekujacych na mieszkania w gminach). Mimo znacznego deficytu lokali
w tym zasobie realizacja nowego budownictwa mieszkaniowego w gminach od poczatku transformaciji
ustrojowej utrzymuje sie na bardzo niskim poziomie.

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

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

2005 2007 2009 2011 2013 2015
Mieszkania 1248,8 1156,8 1063,8 1090,0 934,9 886,7
| gminne
- w tym lokale | 49,8 57,0 61,4 74,7 83,2 91,7
socjalne
Udziat lokali | 4,0% 4,9% 5,8% 6,9% 8,9% 10,34%
socjalnych w
zasobach
minnych (%)

rédto: Opracowanie GUS - ,Gospodarka Mieszkaniowa” — badanie sprawozdawcze dotyczace stanu
ilosciowego zasobéw mieszkaniowych nalezacych do gmin prowadzone jest w cyklu dwuletnim.
*Dane z Narodowego Spisu Powszechnego przeprowadzonego w 2011 r. — odmienna metoda prowadzenia
badar moze prowadzi¢ do réznic pomiedzy biezacymi danymi sprawozdawczymi i danymi spisowymi.

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

w sytuacii, gdy:

- lokator skorzysta z uprawnienia powstajacego w wyniku wypowiedzenia umowy dajgcej tytut
do lokalu (art. 11 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 11 ust. 9 i art. 32; art. 11 ust. 4; art. 21 ust. 4),

- lokator musi oprézni¢ lokal na okres koniecznej naprawy, przy czym dotychczasowy
stosunek prawny pomiedzy wiascicielem a lokatorem zostaje utrzymany w mocy (art. 10 ust.

4).

Ponadto wskazanie przez wiasciciela lokalu zamiennego odpowiadajacego okreslonym przez ustawe
wymaganiom uzaleznione jest od standardu lokalu dotychczas zajmowanego przez lokatora, bowiem
stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy, przez lokal zamienny nalezy rozumie¢ lokal znajdujacy sie
w tej samej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej
takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi
jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sig za spetniony, jezeli na czionka
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gospodarstwa domowego przypada 10 m2? powierzchni fgcznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa
jednooscbowego - 20 m? tej powierzchni.

Z uwagi na przedstawiong konstrukcje realizacji prawa do lokali zamiennych i wymogéw, jakie muszg
spetnia¢ te lokale, nie jest mozliwe przedstawienie wiarygodnych danych dotyczacych liczby
najemcow i os6b uprawnionych do najmu lokali zamiennych ani liczby tych lokali.

Tym samym nie ma mozliwosci oszacowania liczby os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu po
smierci najemcy lokalu wchodzacego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego, ktdre po
przekroczeniu progéw dochodowych okreslonych w uchwale rady gminy bedg dotkniete obowigzkiem
uiszczania wyzszego czynszu. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, Zze efekty tej zmiany uzaleznione
bedg nie tylko od dochodéw gospodarstw domowych ale réwniez od decyzji gmin o limitach
dochodowych.

Cele regulacji i rozwigzania

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

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

Skutki regulacji

Celem wprowadzenia projektowanych zmian jest zwickszenie efektywnosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych os6b realnie najubozszych oraz znajdujgcych sie w trudnej sytuacji zyciowej,
w efekcie czego nastapi zmniejszenie deficytu lokali przeznaczonych dla tych os6b oraz zwigkszenie
elastycznosci w dysponowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym poprzez uruchomienie tzw.
Jfancucha przeprowadzek”. Na osiagniecie wskazanego celu powinny przelozy¢ sie przede wszystkim
nastepujgce rozwigzania:

- Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzgdu terytorialnego obowigzku zawierania umoéw
na czas oznaczony nie krotszy niz 5 lat i nie dluzszy niz 10 lat. Obecnie umowa o odplatne uzywanie
lokalu musi by¢ zawarta na czas nieoznaczony, z wyjatkiem lokalu socjalnego, lokalu zwigzanego ze
stosunkiem pracy oraz sytuacji, gdy zawarcia umowy na czas oznaczony zgda sam lokator, co
wylgcza weryfikacje sytuacji materialnej lokatoréw. Oszacowanie dokiadnych efektéw ilosciowych tej
zmiany jest niemozliwe, zalezy bowiem ona od takich czynnikéw jak wprowadzone przez gminy
kryteria uprawniajgce do najmu lub przediuzenia lokalu komunalnego oraz przewidywanych przysziych
dochodéw gospodarstwa domowego najemcy.

- Obowigzek weryfikacji dochodéw co 2,5 roku w odniesieniu do umdéw najmu zawartych na czas
oznaczony nie krotszy niz 5 lat i nie diuzszy niz 10 lat - po wejsciu w zycie zmian w ustawie o ochronie
praw lokatoréw... gmina zobowigzana bedzie przeprowadzaé cyklicznie (co 2,5 roku) weryfikacje
dochodéw gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na osobe. W przypadku przekroczenia
kryteribw dochodowych ustalanych przez gmine, czynsz najmu bedzie podnoszony proporcjonalnie do
osigganych dochoddw. Ze wzgledu na brak w obecnych przepisach obowigzku badania dochodéw
najemcéw mieszkan komunalnych, brakuje szczegétowych danych dotyczacych rozpietosci
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dochodowej os6b zamieszkujacych w zasobach komunalnych. Polska statystyka publiczna réwniez
nie gromadzi danych dotyczacych dochodéw gospodarstw domowych w odniesieniu do rodzaju
podmiotu wynajmujagcego mieszkanie, w tym publicznego zasobu mieszkaniowego. W zwigzku
Zz powyzszym nie ma mozliwosci oszacowania liczby najemcow, ktdérzy po przekroczeniu progéw
dochodowych okreslonych w uchwale rady gminy bedg dotknieci obowigzkiem uiszczania wyzszego
czynszu. Ponadto nalezy mieé na uwadze, ze efekty tej zmiany uzaleznione bedg nie tylko od
dochodéw gospodarstw domowych, ale réwnie2 od decyzji gmin o limitach dochodowych.

- Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wehodzacych w skitad publicznego zasobu mieszkaniowego
rozwigzan szczegodlnych w stosunku do przepiséw ustawy - Kodeks cywilny dotyczacych wstgpienia
w najem po Smierci najemcy. Obecnie w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu
lokalu wstepujg z mocy prawa: matzonek niebedgcy wspoinajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych,
osoba, kitdra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca. Oznacza to, ze uzyskanie
prawa do lokalu jest niezalezne od sytuacji materialnej wstepujgcych w najem. Na podstawie
projektowanych regulacji wiascicielowi publicznego zasobu mieszkaniowego zostato przyznane
uprawnienie do badania sytuacji dochodowej oséb, kitdre pozostaty w lokalu po $mierci
dotychczasowego najemcy. Osoby uprawnione bedg mialy roszczenie o zawarcie umowy najmu
lokalu wskazanego przez wynajmujacego i w tym celu bedg zobowigzane zlozy¢é wynajmujgcemu —
w terminie 3 miesiecy od dnia $mierci najemcy, pod rygorem wygasniecia roszczenia - o$wiadczenia
woli zawarcia umowy najmu lokalu wraz z deklaracjg o wysokosci dochodéw gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych ztozenie deklaracji. W przypadku niespetniania
przez gospodarstwo domowe kryterium dochodowego okreslonego w uchwale rady gminy w sprawie
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcego oddanie w najem lub podnajem lokalu
na czas oznaczony, czynsz najmu bedzie mégt byé podwyzszony proporcjonalnie do osigganych
dochodéw. Jak juz wskazano powyzej Polska statystyka publiczna nie gromadzi danych na temat
wysokosci dochodéw gospodarstw domowych zamieszkujgcych publiczny zasob mieszkaniowy, tym
samym nie ma mozliwosci oszacowania liczby oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu po
$mierci najemcy lokalu wchodzacego w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego, ktérzy po
przekroczeniu progéw dochodowych okreslonych w uchwale rady gminy bedg dotknigci obowigzkiem
uiszczania wyzszego czynszu. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze efekty tej zmiany uzaleznione
bedg nie tylko od dochoddéw gospodarstw domowych, ale réwniez od decyzji gmin o limitach
dochodowych.

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

- Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu iokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu
zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do
liczby zamieszkujgcych. Obecnie przepisy ustawy nie przewidujg mozliwosci zakoriczenia stosunku
prawnego w takiej sytuacji co powoduje nierzadko, ze jedna lub dwie osoby zajmujg mieszkania
o bardzo duzej powierzchni, potrzebne dla rodzin wielodzietnych. Podobnie jak w przypadku powyzej,
na podstawie dostepnych danych nie sposéb precyzyjnie okresli¢ liczbe takich przypadkow i jej
wplywu na dostepnosé lokali gminnych dla os6b oczekujacych.
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- Zmiana wysokosci obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do
otrzymania najmu socjalnego lokalu, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym do
czasu wskazania takiego lokalu przez gmine. Obecnie taka osoba do dnia opréznienia zajmowanego
mieszkania zobowiazana jest do zaptaty odszkodowania w wysoko$ci czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu jakie optacataby, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po orzeczeniu przez sad
eksmisji z prawem do otrzymania najmu socjainego lokalu, termin oproznienia lokalu jest uzalezniony
wylgcznie od wskazania przez gmineg takiego lokalu. Przediuzajacy sie okres zajmowania przez osoby
eksmitowane dotychczasowego lokalu jest spowodowany przez gmine, zatem nie ma podstaw, aby
obcigzaé te osoby optatami wyzszymi niz optacalyby, gdyby gmina na biezgco wykonywata swoje
obowigzki. Nalezy mie¢ na uwadze, ze ewentualne wydatki gmin zwigzane z niniejszg zming bedg
konsekwencjg niewywigzywania sie przez gminy z obowigzku terminowego dostarczania osobom
uprawnionym najmu socjalnego. Na podstawie dostepnych danych nie mozna okresli¢ liczby
przypadkéw, w ktdrych gmina (zobowigzana do dostarczenia najmu socjalnego osobie uprawnionej na
mocy wyroku) zobowigzna bedzie wyplaci¢ wiascicielowi réznice pomiedzy optatami ustalonymi przez
wiasciciela a optatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu. Natomiast na podstawie
ostroznych szacunkéw mozna okresli¢ poziom kwot (réznica pomigdzy optatami ustalonymi przez
wiasciciela a optatami na poziomie czynszu za najem socjalny lokalu), jakie bedzie zobowigzana
wyptaé gmina wlascicielowi z tytulu zamieszkiwania osoby uprawnionej do najmu socjainego lokalu
w dotyczczasowym lokalu w zwigzku z niedostarczeniem przez gming najmu socjalnego. Z danych
Ministerstwa Sprawiedliwo$ci na temat czynnosci komornika w zakresie eksmisji wynika, ze w 2013 r.
zostalo niezatatwionych (pozostaly do zalatwienia) przez komornikéw 9176 spraw o oproznienie lokalu
mieszkalnego, przy czym 3323 z tych spraw jest prowadzonych na podstawie tytulu wykonawczego,
z ktérego nie wynika prawo dtuznika do lokalu socjalnego. Oznacza to, ze 5853 spraw oczekujgcych
na zalatwienie dotyczytlo oprdéznienia lokalu z prawem diuznika do lokalu socjalnego. Natomiast z
danych GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014r." wynika, 2e $rednia wysokos¢ stawek
czynszowych za lokale komunalne w budynkach stanowigcych wiasno$¢ gmin w grudniu 2014 r.
wynosita 4,69 zi/m?, tymczasem $rednia wysoko$c stawek czynszowych za lokale socjalne wynosita
1,34 zi/m?. Oznacza to, ze $rednia réznica pomiedzy optatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami
na poziomie czynszu socjalnego wynosi ok. 3,35 ztm®. Przyjmujac do obliczefi statystyczne
gospodarstwo domowe zamieszkujace w przecigtnym lokalu komunalnym o powierzchni 45 m?, gmina
bedzie pokrywa¢ réznice w czynszu, o ktérej mowa wyzej, w wysokosci okolo 150 zt. Majac na
uwadze, ze na wykonanie wyroku opréznienia lokalu mieszkalnego z prawem do otrzymania lokalu
socjalnego oczekiwalo w 2013 r. 5853 gospodarstwa domowe mozna oszacowaé, ze maksymaine
skutki finansowe dla gmin moglyby siegnaé tacznie kwoty ok. 878 tys. zt miesiecznie. Trzeba jednak
pamietaé¢, ze inne projektowane zmiany ustawy pozwolg gminom na prowadzenie racjonalniejszej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i w konsekwencji liczba 0os6b oczekujgcych na wskazanie przez
gming najmu socjanego lokalu spowoduje, ze czas oczekiwania si¢ skroci, wobec czego takze skutki
finansowe tej zmiany beda duzo nizsze niz wskazuje ww. symulacja oparta na danych za 2013 r.

- Wprowadzenie dla oséb ubiegajacych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowigzku skiadania deklaracji o wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego, o$wiadczenia
o stanie majatkowym oraz na zadanie gminy o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego
lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci pod rygorem odpowiedziaino$ci karnej, co
oznacza, ze nawigzanie najmu uzaleznione bgdzie nie tylko od dochodéw danej osoby, ale réwniez od
stanu majgtkowego. Z uwagi na brak danych na temat stanu majatkowego osob ubiegajgcych sig
o najem lokalu komunalnego nie mozna okresli¢ liczby os6b, ktore po zlozeniu oSwiadczen
majatkowych nie bedg spetnialy kryteribw uprawniajacych do zawarcia umowy najmu takiego lokalu
i tym samym wplywu na dostepnos$¢ lokali gminnych dla 0séb oczekujgcych.

- Zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajgca na wyeliminowaniu
mozliwosci przeprowadzania eksmisji, 0 ktérej mowa w tym przepisie, tj. poza sytuacja, gdy diuznikowi
nie przystuguje tymczasowe pomieszczenie, do noclegowni, schroniska Ilub innej placowki
zapewniajacej miejsca noclegowe. Oznacza to, Ze do czasu zapewnienia przez gmine tymczasowego
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pomieszczenia eksmisja bedzie wstrzymana. Réwniez obecnie gmina ma obowigzek dostarczenia
dluznikowi pomieszczenia tymczasowego, jednak norma, o ktérej mowa w zdaniu 3 i 4, umozliwia
komornikowi po bezskutecznym uplywie 6 miesiecy, podczas ktdérych wstrzymat czynnosci
egzekucyjne, oczekujgc na wskazanie dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia, usuniecie diuznika
do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, z powiadomieniem
wiasciwej gminy o potrzebie zapewnienia diuznikowi tymczasowego pomieszczenia. Zmiana
wyeliminuje watpliwosci co do skutkéw prawnych, jakie wywoluje ww. powiadomienie gminy przez
komornika (tj. obecnie nie jest wskazane, w jaki sposéb zainteresowany diuznik wyeksmitowany do
noclegowni badz schroniska miatby wyegzekwowaé¢ od gminy realizacje potrzeby wskazania mu
tymczasowego pomieszczenia) oraz uniemozliwi przeprowadzanie eksmisji do noclegowni, schroniska
badZ innej placowki zapewniajgcej miejsca noclegowe, pomimo istnienia uprawnienia diuznika do
tymczasowego pomieszczenia. Z uwagi na brak danych na temat liczby przypadkéw wykonania przez
komornikdbw eksmisji do nocelgowni, schroniska badZz innej placdéwki zapewniajgcej miejsca
noclegowe z powiadomieniem gminy o potrzebie zapewnienia dtuznikowi pomieszczenia
tymczasowego nie ma mozliwosci okreslenia, w jaki sposéb zmiana ta wplynie na zmodyfikowany
niniejszym projektem obowigzek gminy zwigzany z zapewnieniem diuznikowi tymczasowego
pomieszczenia.

Odnoszac sie do skutkéw projektu ustawy dia budzetéw publicznych i budzetéw gospodarstw
domowych nalezy wyjasni¢, ze projektowane zmiany nie beda rodzity bezposrednich skutkéw
finansowych dla budzetu panstwa, bedg natomiast oddziatywa¢ na budzety samorzadéw gminnych.

Analizujgc ogédlne skutki budzetowe dla samorzadéw gminnych postuzono sie wynikami ankiety,
o ktérej wspomniano wczesniej oraz danymi GUS.

W szczeg6lnosci uwzgledniono dane GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.", z ktérych wynika,
ze Srednia wysokos$¢ stawek czynszowych za lokale komunalne w budynkach stanowigcych wiasnosé
gmin w grudniu 2014 r. wynosita 4,69 z/m®. Natomiast $rednia wysoko$é stawek czynszowych za
lokale socjalne wynosita 1,34 z¥m® Wedlug danych Instytutu Rozwoju Miast ,Informacje
o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2014 rok” srednia wysokosc stawek czynszowych za lokale
mieszkalne w zasobach komunalnych w grudniu 2013 r. wynosita 4,23 z/m? za$ w grudniu 2014 .
wynosita 4,40 z¥m? W 2014 r. w dalszym ciagu, podobnie jak w poprzednich latach, érednie stawki
czynszu odbiegaty od poziomu zapewniajgcego prowadzenie koniecznych remontéw —
np. W Poznaniu i Krakowie, gdzie stawki czynszu nalezaly do najwyzszych spos$rdéd badanych miast,
osiagnely poziom ok. 1,6% wartosci odtworzeniowej lokalu, a w Sierpcu (najnizsza $rednia stawka
czynszu) - nawet ponizej 1%.

Brak jest dostepu do danych na temat poziomu dochodéw osigganych przez obecnych lokatoréw
mieszkan komunalnych. Mozna jednak oprze¢ sie na danych dotyczacych sytuacji materialnej
gospodarstw domowych w Polsce publikowanych przez GUS', zgodnie z ktérym $redni dochéd
rozporzadzalny na osobe w gospodarstwie domowym wynosit 1385 zt. Jednoczesnie pierwsze trzy
grupy kwintylowe (60%) osiagajg dochody ponizej tego poziomu. Przyjmujgc do szacunku, ze ustalane
przez gminy kryterium dochodowe dla gospodarstw domowych wieloosobowych po przeliczeniu na
dochéd netto (w 2015 r. ok. 1410 zllosobg)® w przyblizeniu odpowiada osiaganemu przez
gospodarstwa domowe wieloosobowe dochodowi rozporzadzalnemu (w 2015 r. 1385 zl) mozemy
przyja¢ zalozenie, ze 40% obecnych najemcoéw lokali komunalnych osigga dochody powyzej
ustalanych przez gminy kryteriow dochodowych. Oznacza to, ze w 40% przypadkéw $mierci najemcy,
osoby zawierajgce na podstawie nowych przepiséw nowe umowy najmu oplaca¢ bedg podwyzszone

! sytuacja gospodarstw domowych w 2015 r. w $wietle wynikéw badania budzetéw gospodarstw domowych,
GUS, Warszawa 2016 r.

2 Dla Warszawy kryterium dochodowe wynosi 160 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym (w 2015 r. wynosito po przeliczeniu ok. 1410 zt netto/osobe), dla Gdariska - 150 % kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.
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stawki czynszu — ustalane zgodnie z zaproponowanym mechanizmem (podwyzka czynszu o kwote
nadwyzki sredniego dochodu w gospodarstwie na osobe nad dotychczas ptacony czynsz).

Prébujac natomiast oszacowaé jaka cze$¢ najemecéw zawierajgcych nowe umowy (po wejsciu w zycie
ustawy) bedzie zmuszona po okresowej weryfikacji dochodéw (co 2,5 roku) placié podwyzszony
czynsz nalezy zauwazy¢, ze na przestrzeni ostatnich lat (2011 r. — 2015 r.) $redni dochod
rozporzgdzalny na osobe w gospodarstwie domowych rést — po odjeciu inflacji - o okoto 2% rocznie.
Na tej podstawie mozna w duzym uproszczeniu przyjaé, ze co roku okolo 2% najemcéw mieszkan
komunalnych osiagnie wyzsze dochody powodujgce przekroczenie kryterium dochodowego
ustalonego przez gmine. W konsekwencji po kazdej weryfikacji w trakcie trwania umowy najmu (co 2,5
roku) 5% najemcow przekroczy kryterium dochodowe i w konsekwencji otrzyma podwyzke czynszu
o kwote nadwyzki sredniego dochodu w gospodarstwie na osobe nad dotychczas ptacony czynsz.

W celu ustalenia ile bedzie $rednio wynosit podwyzszony czynsz, optacany przez osoby
przekraczajace kryteria dochodowe, nalezy mie¢ na uwadze, ze zdecydowana wigkszosC lokali
komunalnych znajduje sie w miastach. Sredni dochéd rozporzadzainy na osobe w gospodarstwie
domowym w miastach byl wyzszy niz dla calej Poliski i wynosit w 2015 r. 15666 zI. Przyjmujac,
Ze przecietny najemca przecietnego mieszkania (45 m?), ktéry przekroczyt kryterium dochodowe,
osiagnat wiasnie taki dochdéd rozporzadzalny, mozemy ustali¢, iz — zakiadajgc stawke czynszu® na
poziomie 7,39 z/m? - podwyzka wyniesie okolo 265 zt, a czynsz po podwyzce nie przkroczy 600 zi.
Jednoczes$nie warto podkresli¢, ze nawet w przypadku oséb znaczaco przekraczajgcych przyjete do
szacunkéw progi dochodowe gérnym ograniczeniem wysoko$ci czynszu jest przepis projektu, zgodnie
z ktérym czynsz po podwyzce nie moze przekroczyé czynszu rynkowego za ten lokal.

Oszacowane wyzej podwyzki w przypadku oséb przekraczajgcych kryterium dochodowe
i zawierajgcych nowe umowy w zwigzku ze $miercig dotychczasowego najemcy bedag wprowadzone
od poczatku obowigzywania projektu ustawy. Natomiast w odniesieniu do pozostatych oséb, ktore
zawarly umowe najmu po dniu wejScia w zycie ustawy, pierwsza weryfikacja nastapi po 2,5 roku,
zatem dopiero wtedy w przypadku przekroczenia kryterium dochodowego czynsz bedzie
podwyzszany.

Oznacza to, ze gminy wyzsze wplywy z tytulu czynszéw od o0s6b zawierajgcych umowy najmu
w zwigzku ze $miercia dotychczasowego najemcy zaczng odczuwaé sukcesywnie, od pierwszych
miesiecy obowigzywania ustawy. W pozostalych przypadkach, wzrost bedzie sukcesywnie nastepowat
po uplywie 2,5 roku od momentu zawierania nowych uméw najmu. W obydwu przypadkach wzrost
dochodéw bedzie przyspieszat, gdyz wyzsze czynsze beda pobierane od coraz wigkszej liczby oséb
(wzrost liczby nowych uméw zawieranych po wejSciu w zycie ustawy oraz narastajgca corocznie suma
umoéw najmu zawieranych w wyniku $mierci dotychczasowego najemcy).

Szacunkowa analiza przeprowadzona w oparciu o powyz2ej przedstawione dane i zalozenia, przyniosta
nastepujace podsumowanie mozliwych do uzyskania wplywow i wydatkéw samorzgadow gminnych
bedacych skutkiem proponowanych zmian legislacyjnych. Uzyskane dane za 2014 rok dotyczace
wydatkéw gmin w zwiazku ze zmiang wysokosci obowigzku odszkodowawczego os6b eksmitowanych
oczekujgcych na lokal socjalny gmin zostaly indeksowane prognozowanym wskaznikiem CPI, zgodnie
z Wytycznymi dotyczacymi stosowania jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych
podstawg oszacowania skutkéw finansowych projekiowanych ustaw’, opracowanymi przez
Ministerstwo Finansow.

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

* W 2015 r. stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, ktérych whascicielem jest
miasto stoteczne Warszawa wynosita 7,39 zt.
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2017 2018 2019 2020 2021 2022

Mozliwy do uzyskania
wzrost wptywow z tytulu | 10,15 20,30 31,72 42,12 52,78 63,44

wzrostu czynszow

Maksymalne wydatki
gmin z tytutu zmiany
wysokosci obowigzku
odszkodowawczego 10,98 11,18 11,46 11,75 12,04 12,34
osob eksmitowanych
oczekujacych na lokal
socjalny

Saldo 21,13 31,48 43,18 53,87 64,82 75,78

Skala oddzialywania
Grupy spoteczne, na ktére bezposrednio lub posrednio wplynie regulacja:

1) wiasciciele lokali nalezgcych do publicznego zasobu mieszkaniowego,
2) osoby oczekujace na mozliwos¢ najmu mieszkania komunalnego oraz najmu socjalnego lokalu,
3) najemcy lokali komunainych (ok. 3 min oséb),

4) wiasciciele prywatnego zasobu mieszkar na wynajem,

5) osoby zamieszkujace w lokalu z najemcg w chwili jego $mierci,

6) osoby, ktérym przyznane zostato prawo do pomieszczenia tymczasowego (zmiana art. 1046 § 4
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego),

7) osoby oczekujgce na wskazanie przez gming najmu socjanego lokalu przyznanego w wyroku
eksmisyjnym (czynsz socjalny).

Obciazenia regulacyjne

Projekt nakfada na samorzady obowigzek przeprowadzania kontroli wysokosci dochodéw najemcow
w trakcie trwania umowy najmu, ale tylko zawartych na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie
diuzszy niz 10 lat, czyli uméw zawartych po dniu wejScia w zycie nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréw. W odniesieniu do takich uméw co 2,5 roku bedzie dokonywana kontrola dochodéw.

Po wejsciu w zycie zmian w ustawie o ochronie praw lokatoréw... gmina bedzie przeprowadzaé
cyklicznie co 2,5 roku w trakcie trwania umowy najmu zawartej na czas oznaczony jedynie weryfikacje
dochodéw na podstawie przediozonych przez najemce dokumentdéw. Nalezy podkreslié, Zze jest to
zwykla procedura, stosowana juz obecnie w trakcie umieszczania zainieresowanych osob na liscie
oczekujgcych na przydziat mieszkania, a takze w przypadku ,przediuzania” uméw najmu lokalu
socjalnego. Ze wzgledu na niewystepowanie w obecnych przepisach obowigzku badania dochodéw
najemcoéw mieszkan komunalnych brak szczegdtowych danych dotyczacych rozpietosci dochodowej
os6b zamieszkujacych w zasobach komunalnych. Polska statystyka publiczna réwniez nie gromadzi
danych dotyczgcych dochoddw gospodarstw domowych w odniesieniu do rodzaju podmiotu
wynajmujgcego mieszkania. W zwigzku z tym trudno precyzyjnie okresli¢, jaki odsetek najemcéow
otrzymana podwyzszony czynsz w przypadku zbyt wysokich dochodéw, zwiaszcza, ze stosowanie
tego przepisu zalezeé¢ bedzie m.in. od progu dochodowego wybranego przez poszczegblne gminy
oraz liczebnosci gospodarstwa domowego najemcy. Weditug danych Instytutu Rozwoju Miast
"Monitoring mieszkaniowy za 2014 r." W przypadku progéw stosowanych przy najmie lokali
komunalnych dla gospodarstwa jednoosobowego w 2014 r. byly one zréznicowane w zaleznosci od
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wielkosci miasta: w miastach najwiekszych 1013,34 — 2957,65 zi/na osobe, w miastach $rednich
1266,68 — 2111,00 z¥/na osobe, aw matych — 844,45 — 1760,90 zi/na osobe. Dla gospodarstw
wieloosobowych przedstawiajg sie nastepujgco: w miastach duzych 717,78-2111,12 zi/na osobe,
w Srednich 844,45 — 1267 zi/na osobe, w miastach matych — 591,11 — 880,45 zi/na osobe. Ponadto,
weryfikacja dochodéw — ale na wiekszg skale — odbywa sie przy ubieganiu sie o dodatki
mieszkaniowe. Warto wskaza¢, ze rocznie przyznaje sie ok. 4,7 min dodatkéw mieszkaniowych (dane
GUS ,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r.”). Poniewaz dodatki sg przyznawane na okres 6 miesigcy,
oznacza to, ze gminy weryfikujg dochody w ramach tego systemu ok. 783 333 razy rocznie. Jezeli
zatozymy, ze podobnie jak obecnie nowe umowy najmu bedg zawierane rocznie w ok. 3% zasobu
(i bedg zawierane na okresy 10 letnie), to pierwsze weryfikacje dochodéw w trakcie trwania umowy
beda mialy miejsce dopiero po 2,5 roku i bedg obejmowaly tylko ok. 30 tys. przypadkdéw rocznie
(ok. 12 przypadkéw na przecietng gming). Samorzady gminne nie sygnalizowaty konieczno$ci
np. zwiekszenia zatrudnienia w zwigzku z proponowang zmiang. Wydaje sie, ze weryfikacja bedzie
prowadzona przez dotychczas zatrudnionych pracownikéw, w ramach obecnego zakresu zadar.

Ohbcigzenie regulacyjne wynikajace ze zmiany art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego
polegajgcej na wyeliminowaniu mozliwosci przeprowadzania po 6 miesigcach eksmisji diuznika
(ktoremu nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego) do noclegowni, schroniska lub innej placéwki
zapewniajgcej miejsce noclegowe do czasu wskazania przez gmine pomieszczenia tymczasowego,
zostang zréwnowazone przez zmiany wprowadzane w projekcie nowelizacji ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych. Obecnie gmina ma obowigzek dostarczenia diuznikowi pomieszczenia
tymczasowego, jednak norma, o ktérej mowa w zdaniu 3 i 4, umozliwia komornikowi po
bezskutecznym uptywie 6 miesigcy, podczas ktérych wstrzymatl czynnosci egzekucyjne, oczekujac na
wskazanie dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia, usuniecie dtuznika do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe, z powiadomieniem wiasciwej gminy o potrzebie
zapewnienia diuznikowi tymczasowego pomieszczenia. Zmodyfikowana zmiana obowigzku gminy
zwigzana z zapewnieniem pomieszczen tymczasowych w wyroku eksmisyjnym orzekajacym eksmisje
z lokalu, bez prawa do lokalu socjalnego, bedzie oznaczaé, 2e do czasu zapewnienia przez gmine
pomieszczenia tymczasowego eksmisja diuznika z dotychczas zajmowanego lokalu bedzie

wstrzymana.

Projekt nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu... zakiada rozszerzenie katalogu inwestycji
realizowanych przy pomocy finansowej z budzetu parstwa o przedsiewziecia polegajace na zmianie
sposobu uzytkowania budynku niemieszkalnego potaczonej z jego remontem, w wyniku ktérej
powstang pomieszczenia tymczasowe. Obecnie przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow...
nakiadajg na gmine obowigzek tworzenia zasobu pomieszczeri tymczasowych, ktére przeznacza sie
na wynajem w przypadku realizacji wyroku orzekajgcego eksmisje z lokalu, a dtuznikowi nie zostato
przyznane przez sgd prawo do lokalu socjalnego. Brak srodkéw finansowych byt wskazywany przez
gminy, jako jedna z podstawowych barier w realizacji tego typu zamierzen inwestycyjnych (art. 3 ust. 2
ustawy o finansowym wsparciu...).

Wobec powyzszego objecie programem wsparcia przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu
pomieszczen tymczasowych zmniejszy skale niedoboru takich pomieszczern i umozliwi gminom
wywigzywanie si@ z nalozonego na nie obowigzku zapewnienia pomieszczenh tymczasowych
diuznikom, ktorym zostalo przyznane prawo do takiego pomieszczenia. Ponadto zapewnienie przez
gmine diuznikom pomieszczen tymczasowych zmniejszy wydatki samorzgdéw gminnych na wyplate
roszczeh odszkodowawczych dla wiascicieli z powodu zamieszkiwania diuznika w miejscu
dotychczasowym bez tytutu prawnego do czasu zapewnienia pomieszczenia tymczasowego.

Do zmniejszenia obcigzeh gmin przyczynig sie ponadto zmiany zwigzane z likwidacjg odrebnej
funkcjonalnie czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jaka stanowig lokale socjalne, na rzecz
okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych” (zgodnie ze
zmianami wprowadzanymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw...), poniewaz gmina nie bedzie
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podejmowaé uchwaly o wydzieleniu z mieszkaniowego zasoby gminy czesci lokali, ktdre przeznacza
na wynajem jako lokale socjalne. Oznacza to, ze gmina bedzie mogta na podstawie umowy najmu
socjalnego wynajmowac¢ kazdy lokal, bez koniecznosci wczesniejszego wydzielania go jako lokal
socjalny, ktéry nadaje sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie istan techniczny -
powierzchnia pokoi przypadajaca na czionka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé
mniejsza niz 5 m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal
ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Réwnoczesnie na podstawie nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu... gminy bedg mogty sie
ubiegac sie o uzyskanie finansowego wsparcia na budowe lokali komunalnych bez dotychczasowego
warunku wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy odpowiedniego zasobu lokali socjalnych.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi€, e rozwigzania prawne przewidziane w projekcie nowelizacji ustawy
o ochronie praw lokatordw... oraz w projekcie nowelizacji ustawy o finasowym wsparciu... sg
powigzane systemowo oraz wzajemnie uzupetniajg sie, co w konsekwencji pozwoli gminom na
prowadzenie racjonalniejszej i elastyczniejszej gospodarki zasobem mieszkaniowym. Efektem tych
zmian powinno by¢ w szczegéinosci skrécenie czasu oczekiwania na najem socjalny lokalu osoby
uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do takiego lokalu, co przetozy sie takze na zmiejszenie wydatkow
gmin z tytwu roszczen odszkodowawczych wyptacanych witascicielom przez gminy z powodu
niewywigzywania sie z obowigzku terminowego dostarczenia osobie uprawnionej najmu socjalnego
lokalu oraz zmaleje liczba przypadkow, w ktdrych gmina zobowigzana bedzie wyplacaé réznice
miedzy oplatami ustalonymi przez wlasciciela a optatami na poziomie czynszu socjalnego (zmiana
obowigzku odszkodowawczego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do najmu socjalnego
lokalu)

Projektowana zmiana art. 14 ust. 4 ustawy nie spowoduje zmian w liczbie postepowan sadowych.
Ochrona przed eksmisjg realizowana jest w drodze przyznania materiainoprawnego uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego (po nowelizacji uprawnienia do najmu socjalnego lokalu). Obecnie
ustawa zakiada mozliwo$¢ przyznania prawa do lokalu socjalnego na podstawie klauzuli generalnej
wymienionej w art. 14 ust. 3 ustawy, czyli w oparciu o badanie przez sad z urzedu sytuacji rodzinnej
i materiainej lokatora. W art. 14 ust. 4 ustawa wskazuje natomiast katalog os6b, w stosunku do
ktorych przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest dla sadu obligatoryjne, chyba ze osoby te mogg
zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Proponowana w art. 14 ust. 4 ustawy zmiana
polega jedynie na ustanowieniu podstawy materialnoprawnej dla sadéw do orzekania o braku prawa
do Iokalu socjainego nie tylko w sytuacji, gdy osoby wymienione w art. 14 ust. 4 ustawy mogg
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany, ale takze wtedy, gdy ich sytuacja materialna
pozwala za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie.

Doswiadczenia zagraniczne

Na wstepie nalezy zaznaczy€, Ze relatywnie duzy zas6b mieszkarn komunalnych jest cechg
charakterystyczng dia Polski i Czech. W krajach zachodnioeuropejskich istnieje szeroko definiowany
system ,mieszkan spolecznych”, w ramach ktérych funkcjonujg rézne podmioty dostarczajace lokale
mieszkalne. Dominujg podmioty gospodarcze o charakterze ,not-for-profit’. Wsréd podmiotéw
bezposrednio dostarczajacych mieszkania mogg sie znajdowac réwniez wiadze lokalne. Powazny
zasOb mieszkan nalezacych do samorzadéw wystepuje wiasciwie tylko w Wielkiej Brytanii (ok. 8%
zasobow) i Austrii (ok. 14% zasobdw). Nalezy jednak zaznaczyc, ze czesto w statystyce zasobow
gminnych uwzglednia sie réwniez mieszkania nalezgce do podmiotéw gospodarczych nalezgcych do
samorzadow. Pewien zas6b mieszkan komunalnych wystepuje rowniez w Irlandii, Belgii, Wioszech,
Luksemburgu, Portugalii i Hiszpanii. Ten zaséb jest jednak niewielki i najczesciej jest wykorzystywany
w naglych przypadkach jako lokale tymczasowe (m.in. dla uchodzcow, ofiar katastrof naturalnych itp.),
a takze lokale kierowane do specyficznych grup wymagajacych dodatkowej opieki (osoby starsze,
osoby niepelnosprawne). Nieco odmienna sytuacja wystepuje w krajach Europy srodkowo-wschodniej,
gdzie wiekszoé¢ zasobow komunalnych sprywatyzowano i obecnie stanowi on ok. 2-3% calosci
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zasobu, z wyjatkiem - jak wspomniano we wstepie — Czech i Polski. Role mieszkarn komunalnych
petnig w krajach zachodnioeuropejskich mieszkania spoteczne, w ramach ktérych mogg funkcjonowac
réwniez samorzady gminne. Dlatego w ponizszym tekscie odniesiono sie¢ do zasobu spolecznego
szerzej rozumianego, a w pewnych przypadkach wyrézniono w jego ramach specyficzne rozwigzania
stosowane w stosunku do zasobu komunalnego.

Najczestszg obecnie stosowang metodg ustalania czynszéw w zasobach spotecznych jest metoda
bazujgca na kosztach budowy mieszkan, z uwzglednieniem ewentualnych subwencji oraz aportu
w postaci dziatek budowlanych, co sprawia, ze czynsze w tych zasobach sg nizsze od rynkowych.
Odpowiedni poziom czynszu zapewnia czesto dodatkowo wprowadzenie putapu czynszu (Francja,
Holandia, Niemcy) tzn. maksymalnego czynszu, jaki moze by¢ stosowany w tego rodzaju zasobach.
W tej metodzie czynsze muszg jednak by¢ tak ustalone, aby pokry¢ takie koszty jak: spiata kredytow,
biezgca eksploatacja, a takze odpisy na remonty. Metode te stosujg przede wszystkim organizacje
non profit. publiczne i prywatne, kierujace sie zasadg réwnowagi ekonomicznej. W tym bilansie
uwzgledniane sg takze dodatki mieszkaniowe, ktére umozliwiajg ptacenie czynszéw osobom w trudnej
sytuacji finansowej. Metoda kosztowa moze odnosi¢ sie do calych zasobdw, ale takze do grup
mieszkan o jednakowym sposobie finansowania, a nawet do poszczegdinych mieszkan. W pierwszym
i drugim przypadku mozliwe jest dodatkowe réznicowanie czynszéw w funkcji jakosci mieszkan
(lokalizacja, stan techniczny), z tym ze na ogét lokalizacja wplywa na czynsz w znacznie mniejszym
stopniu niz ma to miejsce w zasobach prywatnych, gdzie jest to czynnik podstawowy. Dzieje sie tak ze
wzgledu na unikanie tworzenia duzych skupisk mieszkan zamieszkatych przez ludnosé w trudnej
sytuacji ekonomicznej. Metoda oparta na kosztach stosowana jest m.in. w Niemczech, Franciji,
Wielkiej Brytanii, Austrii, Holandii, Danii, Szwecji, Finlandii, a takze w nowych systemach spotecznego
budownictwa przez parstwa post-komunistyczne, takie jak Stowenia czy Czechy.

W opozycji do tej metody funkcjonuje metoda uzalezniajgca ' wysoko§¢ czynszow od sytuacji
ekonomicznej lokatoréw, utrzymujac je najczesciej na bardzo niskim poziomie. Na ogét wysokosé
czynszu ustala sie wiedy wedie zasady, ze powinien on ksztattowac sie na poziomie 25-30% dochodu
gospodarstwa domowego mieszkajgcego w spotecznym zasobie. Metoda ta stosowana jest
najczesciej w zasobach zarzgdzanych bezposrednio przez samorzady lokalne, regiony czy wiadze
panstwowe. W metodzie tej, w celu zapewnienia wzglednej rownowagi ekonomicznej, stosowane sg
czesto subwencje eksploatacyjne (Belgia, Luksemburg), moze tez byé prowadzona inna dziatalno$é
zwigzana z mieszkalnictwem - przynoszaca zysk (Wiochy). Dodatkowe $rodki finansowe mogg tez
pochodzi¢ z podwyzszenia czynszow gospodarstwom domowym bedgcym w dobrej sytuacii
maijatkowej, w celu dofinansowania rodzin biedniejszych. Oczywiscie gdy w zasobie takim wigkszos¢
stanowig gospodarstwa domowe znajdujace sie w trudnej sytuacji finansowej, odbija sie to na biezacej
eksploatacji i czestotliwosci przeprowadzania remontéw. Od wielu lat wystepuje tendencja
przekazywania tego rodzaju zasob6éw organizacjom non profit (Wielka Brytania, Niemcy)
i przechodzenia na system kosztowy. Niemniej jednak system ten nadal utrzymuje sie w takich
paristwach jak Portugalia, Irlandia, Belgia, Wtochy, Malta czy Luksemburg. Sg to przewaznie parstwa,
ktore nie majg lub majg stosunkowo od niedawna systemy dodatkow mieszkaniowych. Elementy tej
metody tzn. uzaleznianie czynszow od dochodow lokatorow, stosowane sg réwniez w Wielkiej Brytanii
i niektérych landach niemieckich. Jest to najczesciej metoda mieszana, wedle ktérej w catym zasobie
obowigzuje zasada kosztowa, natomiast czynsze dodatkowo sg réznicowane w funkcji dochodéw
gospodarstw domowych, w odniesieniu do poszczegodinych mieszkan. Czesto wigze sie to z faktem,
Zze wyzsze czynsze stosowane sg w nowych zasobach, gdzie mieszkajg ludzie bogatsi, natomiast
nizsze w starych, zamieszkiwanych przez niezamozne gospodarstwa domowe.

Wigkszo$¢ panstw wprowadzita putapy dochodowe dla gospodarstw domowych ubiegajgcych sig
o dostep do spolecznych zasobéw czynszowych. Jednak czesto sg one tak wysokie (Francja, Austria),
ze w praktyce prawie wszyscy majg do nich dostep. Nasuwa sie pytanie co sie dzieje, gdy putap ten
zostanie przekroczony. Na ogét po przekroczeniu progu dochodowego najemcy mogg pozostawaé
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w zajmowanych mieszkaniach, cho¢ w niektérych paristwach istnieje mozliwosé zastosowania
podwyzszonego czynszu.

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

Bezpieczenistwo zamieszkiwania jest cechg charakterystyczng spotecznego budownictwa
czynszowego, stad umowy najmu sg na ogél, w przeciwieistwie do sektora prywatnego,
diugoterminowe. We Wioszech ponadto istnieje prawo dziedziczenia najmu w ramach pierwszego
stopnia pokrewienstwa. Pomimo to mobilno$é w zasobach czynszowych jest znacznie wyzsza niz
w Polsce i wynosi ok. 10%. Niemniej jednak we Francji byly postulaty, aby co 3 lata sprawdza¢ czy
lokatorzy spetniajg warunek nie przekraczania putapu dochodowego. Umowy krétkoterminowe sa
charakterystyczne dla bytych panstw socjalistycznych, gdzie brakuje tego typu mieszkan. Ponadto
w Wielkiej Brytanii odchodzi sie od umdw na czas nieoznaczony i prébuje sie wprowadzié umowy
zawierane na okres 5 lat.

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

FRANCJA

We Francji budownictwo spoteczne zdominowane jest przez organizacje Mieszkarn o Umiarkowanych
Czynszach (HLM), o charakterze non profit, a mieszkania spoleczne stanowig okolo 17% calego
zasobu mieszkaniowego. W budownictwie spolecznym funkcjonuje system ustalania czynszow
w zalezno$ci od kosztéw inwestycji, a wlasciwie od systemu jej finansowania. Istniejg trzy systemy
finansowania mieszkan spotecznych (irzy rodzaje kredytéw: PLA-l, PLUS i PLS). Pierwszy -
Wspomagany Kredyt Lokatorski- Integracyjny dotyczy oséb znajdujgcych sie w szczegéinie trudnej
sytuacji finansowej, kryteria dostepu do niego spetnia ok. 30% gospodarstw domowych mieszkajacych
w miastach. Drugi to Kredyt Lokatorski Wykorzystywany na Cele Spoteczne, ktérego warunki spetnia
ok. 2/3 francuskich gospodarstw domowych oraz trzeci — Kredyt Lokatorski Spoteczny, putapy dostepu
takie jak w PLUS, ale zwigkszone o 30%. Kredyt ten ma ulatwi¢ dostep do mieszkan w miastach,
gdzie wystepujg szczegdlne problemy mieszkaniowe. W konsekwenc;ji trzech sposobow finansowania
istniejg trzy putapy czynszéw, zréznicowane dodatkowo geograficznie (max czynsz za m2 moze sie
rézni¢ nawet 2,2-raza). We Francji czynsze spoleczne sg ok. 30-40% nizsze niz w zasobach
prywatnych, ale np. w Paryzu réznica ta moze by¢ dwu- a nawet trzykrotna. Tak duze rdznice
powoduja, ze lokatorzy, nawet gdy ich sytuacja finansowa poprawi sie, niechetnie opuszczajg
spoteczny zaséb czynszowy. Kilka lat temu dochody ok. 10% gospodarstw domowych mieszkajacych
w HLM przekraczaty putap dochodowy (bardzo we Francji wysoki), bylo to powodem rozpoczecia
dyskusji na temat — komu powinien stuzy¢ zaséb spotecznych mieszkar czynszowych. Podobnie jak
wwielu krajach istotnym elementem umozliwiajgcym placenie czynszu przez niezamozne
gospodarstwa domowe jest rozbudowany system dodatkéw mieszkaniowych.

HOLANDIA

Holandia to panstwo o najwiekszym udziale procentowym spotecznych mieszkan czynszowych wsrod
panistw Unii Europejskiej. Mieszkania tego typu ok. 32% calego zasobu mieszkaniowego.
Mieszkaniami spotecznymi zarzadzajg organizacje o charakterze non profit (mieszkania komunalne
byly stopniowo eliminowane na skutek prywatyzacji), nie otrzymujg one od 1995 roku od parstwa
Zzadnych subwencji, ale tez nie majg wobec paristwa zadnych zobowigzan. Moga sie wiec finansowaé
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same np. sprzedajgc czesé swych zasobow lokatorom, jako ze finansowanie budowy mieszkan
pochtania wieksze $rodki niz te, ktére przynoszg wplywy z czynszéw. Organizacje te majg duzg
swobode w ustalaniu czynszéw, jednak musza respektowaé ogoéiny pulap, ktdry ustalany jest w funkg;ji
uzytkowej mieszkania systemem punktowym (charakterystyczne jest, ze majgca podstawowy wplyw
na czynsz rynkowy lokalizacja mieszkania w tym systemie ma znaczenie drugoplanowe). W 2008 roku
$redni czynsz ksztattowat sie na poziomie 70% czynszu maksymalnego (putapu). Co roku rzad ustala
rowniez wielko$¢ maksymalnej podwyzki czynszu. System regulowanych czynszow dziata w Holandii
w potaczeniu z rozpowszechnionym systemem dodatkéw mieszkaniowych. Czynsze w zasobach
prywatnych sg o ok. 20% wyZsze niz w spotecznych.

NIEMCY

Niemcy to panstwo o najwiekszym w UE udziale mieszkan czynszowych (ponad 50%), natomiast
stosunkowo o nieduzym udziale spotecznych mieszkan czynszowych (ok. 6%). Wynika to ze
specyficznego systemu spolecznego budownictwa czynszowego, ktoéry sprawia, ze mieszkania majg
charakter spoleczny tylko przez okreslony okres czasu. W Niemczech, podobnie jak we Francji
i Holandii, spoteczne mieszkania czynszowe sa przewaznie zarzadzane przez operatoréw prywatnych,
wladze lokalne systematycznie pozbywajg sie swoich zasobéw. Operatorzy prywatni, budujgcy
mieszkania na wynajem, zawierali z wiadzami publicznymi kontrakt (przewaznie 15-letni), na mocy
ktérego otrzymywali ,czynsz ekonomiczny” pokrywajacy poniesione koszty, podczas gdy lokatorzy
ptacili ,czynsz polityczny”, dostosowany do ich mozliwosci finansowych. Réznica miedzy tymi
czynszami byta pokrywana ze srodkéw publicznych. Po uptywie okresu 15 lat kontrakty te mogty by¢
przediuzane. W 2003 roku parlament przyjat ustawe o nie przedtuzaniu tych kontraktéw. Teoretycznie
wygasniecie kontraktéw powinno spowodowac¢ gwattowny wzrost czynszéw, ale w sytuacji niemieckiej
paradoksalnie lokatordw uratowat rynek. Ze wzgledu na duzg ilos¢ mieszkan i zmniejszajaca sie liczbe
ludnosci - okazato sig, Zze rynek lepiej chroni lokatoréw niz przepisy utworzone w tym celu. Nowe
mieszkania spoteczne majg obecnie przewaznie czynsze wyzsze niz stare mieszkania wynajmowane
przez wiascicieli prywatnych. Wynajecie mieszkania w Berlinie jest obecnie tarisze niz wynajecie
mieszkania w Pradze czy Warszawie. Swoboda zwiekszania czynszéw w zasobach prywatnych jest
ograniczona przez tak zwane ,lustro czynszowe", tzn. nie mozna przekroczy¢ o wiecej niz 20%
czynszéw pobieranych w sgsiedztwie za mieszkania o podobnej wartosci uzytkowej.

SZWECJA

Szwecja to paristwo, w ktérym ponad 40% og6tu mieszkan stanowig mieszkania czynszowe. Nie ma
tu klasycznego zasobu spotecznych mieszkan czynszowych, poniewaZ nie spetnia on podstawowego
warunku przewidzianego dla tego rodzaju mieszkan, a mianowicie warunku nie przekraczania przez
ich lokatoréw okreslonego putapu dochodéw. Wobec powyZzszego w odniesieniu do tego rodzaju
mieszkan, czesto odnosi si¢ okreslenie — publiczne zasoby mieszkaniowe. Czynsze ustalane sg
w funkcji wartosci uzytkowej mieszkania, ale ich putap ustalany jest w wyniku negocjacji pomiedzy
wiascicielami zasobéw (m.in. towarzystwa komunalne) a organizacjami lokatorskimi, co stanowi
pewng osobliwo$¢ charakterystyczng dla parnstw skandynawskich (zblizone zasady obowigzujg
w Finlandii i Danii). Te wynegocjowane wartoSci sluzg nastepnie jako punkt odniesienia przy
okresleniu wysokosci czynszu w zasobach prywatnych, czynsze te sg zresztg tylko minimalnie wyzsze
od czynszéw w zasobach spotecznych.

CZECHY

Czechy to, podobnie jak Polska, jedno z niewielu paristw postkomunistycznych, ktére nie wprowadzito
powszechnego prawa do nabywania mieszkai komunalnych przez dotychczasowych najemcow.
Dlatego zas6b mieszkarn czynszowych, jak na te grupe paristw, jest stosunkowo duzy — ok. 30%.
W Czechach w mieszkaniach budowanych wedle nowych programoéw czynsz ustala si¢ na bazie
kosztow zredukowanych przez subwencje. Wprowadzono dwa nowe programy mieszkan spofecznych.
Pierwszy z 2003 roku dotyczy subwencjonowania budownictwa komunalnego, przeznaczonego dla
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osO6b starszych (powyzej 70 lat) i niepetnosprawnych, w budownictwie tym czynsz jest
reglamentowany i wynosi obecnie ok. 2 euro/m®. Warunkiem ubiegania sie o mieszkanie jest
posiadanie dochodéw ponizej sredniej. Inny program z 2009 roku przyznaje subwencje na budowe
mieszkan spolecznych zaréwno inwestorom publicznym jak i prywatnym. Mieszkanie musi mie¢
charakter spoteczny przez 10 lat, a czynsz nie moze przekraczaé okreslonego putapu (1,6 euro/m?
w 2010 r.). Warunki dostepu do tych mieszkan sg zblizone do programu omawianego wczesniej.
Podobnie jak w Polsce, w odniesieniu do zasobéw starych zastosowano regulacje czynszow
utrzymuijgc je na stosunkowo niskim poziomie, niezaleznie od dochodéw lokatoréw. Tylko mieszkania,
w ktérych umowy najmu nawigzywano na nowo, nie podiegaly tej regulacii.
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