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Stanowisko
Zgromadzenia Ogolnego
Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow
z dnia 18 maja 2018 r.

w sprawie: prowadzenia polityki mieszkaniowej po przyjeciu ustawy 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 o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw

Dnia 22 marca 2018 r. Sejm RP przyjal nowelizacj¢ ustaw tworzacych warunki
prowadzenia polityki mieszkaniowej w Polsce (druk nr 2192). Z uwagi na to, ze tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do
zadan wilasnych gminy (art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego) oraz fakt, ze potrzeba bezpiecznego
i stabilnego schronienia jest drugg — po posiadaniu $rodkéw utrzymania — najistotniejszg
potrzeba czlowieka, uchwalone przepisy beda miaty istotny wpltyw na sytuacje mieszkaniowa
w gminach. Zasadnicze zmiany dotycza dwoch ustaw:

- o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
I domow dla bezdomnych (art. 1 nowelizacji),

- o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu
cywilnego (art. 2 nowelizacji).

W zakresie art. 1 przyjeta nowelizacje nalezy oceni¢ pozytywnie. Poszerza ona
mozliwo$ci uzyskania dofinansowania inwestycji mieszkaniowych, w tym takze przez gminy,
spotki gminne lub spotki z udziatem gminy. Stanowi ona takze kolejny krok w uproszczeniu
warunkow uzyskania dofinansowania. Tytutem przyktadu mozna wskaza¢ zmiany:

- likwidacja obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalentnego zasobu lokali socjalnych;

- doprecyzowanie, potwierdzajagce mozliwo$¢ ubiegania si¢ o finansowe wsparcie
na realizacje przedsiewzigcia polegajacego na remoncie lub przebudowie lokali, ktore
ze wzgledu na zly stan techniczny zostaly wylaczone z mieszkaniowego zasobu gminy
(dziatania rewitalizacyjne);

- umozliwienie gminie realizacji przedsigwzigcia polegajacego na kupnie udziatu
w budynku mieszkalnym;

- Objecie programem wsparcia przedsigwzie¢ polegajagcych na tworzeniu pomieszczen
tymczasowych;



- rozszerzenie katalogu przedsigwzie¢ objetych finansowym wsparciem o przedsigwzigcia
polegajace na remoncie lub przebudowie istniejacych juz noclegowni i schronisk dla
bezdomnych oraz o przedsigwzigcia, w wyniku ktorych powstang ogrzewalnie;

- rozszerzenie o spoiki gminne grupy podmiotdéw, z ktérymi gmina bedzie mogta podjaé
wspotprace w ramach inwestycji realizowanej na podstawie ustawy;

- Zniesienie zakazu laczenia wsparcia w ramach programu ze srodkow UE;

- wprowadzenie nowego instrumentu finansowego wsparcia dla gmin i zwigzkoéw
migedzygminnych z przeznaczeniem na pokrycie czgsci kosztow przedsigwziecia
realizowanego przez inny podmiot, ktorego celem jest tworzenie lokali mieszkalnych na
wynajem dla gospodarstw domowych o0 nizszych dochodach.

Wydaje si¢, ze oczekiwanym kierunkiem dalszych zmian systemu dofinansowania jest
jego uporzadkowanie, uproszczenie 1 dalsza liberalizacja warunkdéw korzystania
z dofinansowania. Zmiany z nielicznymi wyjatkami w powyzszym zakresie majg wejs¢
w zycie od 1 maja 2018 r.

Niemniej jednak niepokojaca wydaje si¢ nowelizacja w zakresie art. 2, ktora co do zasady
wchodzi w zycie 12 miesiecy po publikacji, tj. od maja 2019 roku. Poza wprowadzeniem
definicji miejscowosci pobliskiej, co nalezy oceni¢ pozytywnie — W przypadku jej
wprowadzenia przez gminy bedzie upowazniata do rozwigzania umowy wobec najemcy,
ktory posiada tytut prawny do lokalu w takiej miejscowosci - co do zasady wigkszo$¢ zmian
rozszerza odpowiedzialnos¢ gmin za niedostarczenie lokali socjalnych oraz kreuje nowe
obszerne obowigzki po stronie gmin, w szczegdlnosci obowigzek badania o$wiadczen
majatkowych. Co gorsza na etapie prac legislacyjnych wycofano si¢ z postulowanego od
wielu lat ograniczenia ,,dziedziczenia” najmu lokali komunalnych i nadal obowigzuje w tym
zakresie liberalnie sformulowany przepis art. 691 Kodeksu cywilnego, ktory nie daje
mozliwosci badania czy cztonek rodziny zmarlego najemcy posiada tytut do innego lokalu.
W praktyce w wielu wypadkach dochodzi do sytuacji, ze lokalem dysponuje osoba, ktora
posiada juz zabezpieczong potrzebe mieszkaniowa, co w efekcie czesto prowadzi do
nielegalnego podnajmu lokalu lub przeprowadzania fikcyjnych zamian. Taka sytuacja,
W obliczu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych innych 0s6b oczekujacych na lokal
komunalny jest wysoce niesprawiedliwa spolecznie.

Wracajac do nowelizacji za wysoce negatywne uzna¢ ponadto nalezy:

a) zastgpienie definicji wydatkéw utrzymania lokalu definicjg kosztow utrzymania lokalu,
gdyz wierzyciel wnoszac o zasadzenie odszkodowania od gminy nie bedzie musiat
wykaza¢, ze wydatki realnie poniost, a jedynie, ze lokal generuje koszty;

b) umozliwienie osobom bezprawnie zajmujacym lokal przydziat lokalu socjalnego, gdyz
bezprawne zajecie lokalu nie bedzie przestanka do wydania orzeczenia o eksmisji bez prawa
do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego. W proponowanym stanie prawnym
Sad bedzie na zasadach ogoélnych badal sytuacje zajmujacego lokal, co wigcej przyjeta
nowelizacja stwarza mozliwo$¢ przyznania dodatku mieszkaniowego takiej osobie;



c) wprowadzenie obowigzku dodatkowego informowania eksmitowanego o przystugujacych
srodkach ochrony prawnej, co moze znaczaco wydluzy¢ postgpowania eksmisyjne, zwlaszcza
gdy eksmitowanemu begdzie trzeba przyznaé petlnomocnika z urzedu, a takze gdy Sad
stwierdzi konieczno$¢ przygotowania opinii bieglego w zakresie czy oferowany przez gming
lokal jest zgodny z prawem;

d) ograniczenie odpowiedzialno$ci dtuznika, wobec ktorego orzeczono wyrok z prawem do
lokalu socjalnego w stosunku do wtasciciela lokalu jedynie do optat w wysokosci jak za lokal
socjalny, co uzna¢ nalezy za nicuzasadnione spotecznie ograniczenie odpowiedzialno$ci
wyrzadzajacego szkode (lokatora) i stworzenie samoistnej podstawy odpowiedzialnosci po
stronie gminy (odpowiedzialno$¢ absolutna), gdyz ma ona odpowiada¢ za koszty w peinej
wysokosci, ktorych domaga si¢ wtasciciel lokalu. Pocigga to za sobg nieadekwatne prawnie
I nicuzasadnione spolecznie wydatki z budzetu gminy. Jednocze$nie, CO warto szczegolnie
podkresli¢, prowadzi do zwolnienia osob z odpowiedzialnosci za zapewnienie sobie
dachu nad glowa i przerzucenia jej na gmine. Nalezy tez przypuszczaé, ze wplynie to
negatywnie na dziatania wilascicieli, ktorzy po wydaniu wyroku zaprzestang egzekucji
w stosunku do lokatoréw 1 skupig si¢ wylacznie na dochodzeniu roszczen od gmin;

e) ograniczenie obowigzku badania sytuacji majatkowej najemcoé6w do o0séb, z ktorymi umowa
zostanie zawarta po wejsciu w zycie ustawy, wprowadzone na etapie prac legislacyjnych,
gdyz pierwotnie miato dotyczyé wszystkich uméw zawartych na lokale komunalne.
Zroznicowanie w tym zakresie nalezy uzna¢ za nieuzasadnione spotecznie. Niezaleznie od
tego wskaza¢ nalezy, ze analiza deklaracji o sytuacji majatkowej pociagnie za sobg znaczace
zwigkszenie zaangazowania gmin, ktore bedzie narastalo w zwigzku rosnacg liczbg umow
najmu do monitorowania;

f) zbyt krotki okres objecia badaniem sytuacji majatkowej osob oczekujacych na lokale oraz
najemcow, ktory przewiduje obowiazek sktadania deklaracji za 3 miesiace — okres ten wydaje
si¢ niewystarczajagco reprezentatywny, a przez co nieobiektywny. Trudno si¢ zgodzié
z argumentami projektodawcy podnoszonymi w trakcie procesu legislacyjnego, ze gminy
mogg w Programach Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym ustanowi¢ katalog
dochodow nadzwyczajnych 1 wytaczy¢€ je z dochodoéw branych pod uwage. Po pierwsze, brak
umocowania ustawowego do takiego rozwigzania, a po drugie, gdyby je wdrozy¢,
skomplikuje system i pociggnie po stronie gmin zwigkszenie koniecznego naktadu pracy;

g) wyeliminowanie mozliwo$ci eksmisji do noclegowni w przypadku braku pomieszczen
tymczasowych, co spowoduje spowolnienie lub wstrzymanie postepowan eksmisyjnych
w gminach nieposiadajacych wolnych pomieszczen tymczasowych.

Nie mozna poming¢ takze faktu, Ze rozszerzanie odpowiedzialnosci gmin za
niedostarczenie lokali socjalnych ma miejsce w sytuacji, gdy réwnocze$nie w ramach
Krajowego Zasobu Nieruchomosci, w stosunku do lokali wybudowanych w ramach Programu
Mieszkanie+ Parlament zupelie odmiennie uksztaltowal zasady tej odpowiedzialnosci.
Bowiem chcac zawrze¢ umowe najmu instytucjonalnego najemca musi de facto zrzec sie¢
prawa do lokalu socjalnego (nawet pomieszczenia tymczasowego) i w ostatecznosci poddaé
si¢ egzekucji do wskazanego przez siebie lokalu.



W tym kontekscie, biorac pod uwage rozszerzenie odpowiedzialno$ci gmin nalezy
zauwazy€, ze najemca nie zawierajacy umowy najmu instytucjonalnego wydaje si¢ byc¢
nadmiernie uprzywilejowany, a wprost jest ,,przyzwyczajany” do tego, ze ,,dach nad glowa”
i tak zapewni mu gmina. To czyni uchwalone regulacje prawne jako bezprecedensowe
w krajach Unii Europejskiej. Jednoczes$nie kiocg Sie one z coraz czeSciej wyrazanym
oczekiwaniem przez mieszkancow rzetelnie wywigzujacych z obowigzkéw wobec gmin,
domagajacych si¢ efektywnego i sprawiedliwego spolecznie gospodarowania lokalami
komunalnymi oraz udzielania adekwatnej pomocy osobom naprawde potrzebujacym.

Przewidziane nowelizacja rozszerzenie odpowiedzialno$ci gmin oOraz spodziewane
wydluzenie postgpowan eksmisyjnych powodowac bedzie wzrost koniecznych naktadéw
finansowych i organizacyjnych gmin. Poglebiona tym samym zostanie nieefektywnos¢
przydziatu lokali socjalnych. Lokale, ktorych beda dotyczyly te postepowania beda de facto
»Wylaczone” z mozliwosci zagospodarowania, co w konsekwencji utrudni sytuacj¢ osob
oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego jak i socjalnego. Wydaje sig, ze powstajacego
z tych wzgledoéw deficytu lokali nie da si¢ zréwnowazy¢ budowa nowych lokali, nawet ze
wsparciem Panstwa i na zliberalizowanych zasadach.

Przyjete zmiany w zakresie ochrony praw lokatora uzna¢ zatem nalezy za wysoce
niesprawiedliwe spotecznie w dobie spadajgcego bezrobocia i wykorzystania swiadczen
500+. Te donioste okolicznosci, a takze fakt rocznego vacatio legis niewatpliwie zacheca do
ponownego i glebokiego przemyslenia funkcjonowania uprawnienia do lokalu socjalnego.

Andrzej Dziuba

Przewodniczacy
Zgromadzenia Ogdlnego



