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Stanowisko
Zgromadzenia Ogoélnego
Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow
z dnia 1 marca 2019 r.

w sprawie: prowadzenia polityki mieszkaniowej po nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

W dniu 22 marca 2018 r. Sejm RP przyjat nowelizacj¢ ustaw tworzacych warunki
prowadzenia polityki mieszkaniowej w Polsce (Dz. U. 2018 poz. 756). Skutkiem
wprowadzenia regulacji, ktére maja obowigzywaé¢ od maja 2019 r. bedzie zjawisko
przyzwyczajania najemcy do tego, ze ,,dach nad glowa” ostatecznie zapewni mu gmina,
CO jest sytuacja bez precedensu w krajach Unii Europejskiej.

Rozwigzania takie stoja w sprzeczno$ci z oczekiwaniami wyrazanymi przez
mieszkancow, ktorzy terminowo regulujg optaty mieszkaniowe i rzetelnie wywiagzuja sie
z obowigzkow wobec gmin i Panstwa. Wnoszone przez nich podatki i optaty sktadaja si¢ na
budzety gmin, w ramach ktoérych finansowana jest polityka mieszkaniowa kazdej z gmin.
Mieszkancy ci domagaja si¢ efektywnego i sprawiedliwego spotecznie gospodarowania
lokalami komunalnymi oraz udzielania adekwatnej pomocy osobom naprawde
potrzebujacym.

Jednoczesnie przedmiotowe regulacje s3 sprzeczne z najwazniejsza zasada
samorzadno$ci, a mianowicie zasadg subsydiarnosci. Zasada ta, z jednej strony statuuje
podmiotowos¢ jednostki samorzadu zobowigzanej] do rozwigzywania problemow
mieszkancoOw w ramach witasnych mozliwosci i srodkow, a z drugiej stanowi podstawe do
realizowania jej prawnej ochrony, w szczegdlnosci poprzez skuteczne domaganie si¢ od
Panstwa wspotodpowiedzialno$ci 1 wspotudziatu w realizacji ponadlokalnych zadan.

Przewidziane nowelizacja rozszerzenie odpowiedzialnosci gmin oraz spodziewane
wydhuzenie postgpowan eksmisyjnych powodowa¢ bedzie wzrost koniecznych nakladow
finansowych 1 organizacyjnych gmin. Poglgbiona tym samym zostanie nieefektywno$é
przydziatu lokali socjalnych. Lokale, ktorych beda dotyczyty te postepowania bgda de facto
»wytaczone” z mozliwosci zagospodarowania, co w konsekwencji utrudni sytuacje 0sob
oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego jak 1 socjalnego. Wydaje sie, ze powstajacego
z tych wzgledow deficytu lokali nie da si¢ zréwnowazy¢ budowa nowych lokali, nawet ze
wsparciem Panstwa i na zliberalizowanych zasadach.

Proponowane zmiany w zakresie ochrony praw lokatora uzna¢ zatem nalezy za
wysoce niesprawiedliwe spotecznie w dobie spadajacego bezrobocia i wykorzystania
$wiadczen 500+. Te donioste okolicznosci, a takze fakt rocznego vacatio legis niewatpliwie
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zacheca do ponownego 1 glebokiego przemyslenia funkcjonowania uprawnienia do lokalu
socjalnego.

Odnoszac si¢ do powyzszego przedstawiamy ponizej istotne postulaty, ktorych

wprowadzenie pozwolitoby na prowadzenie bardziej spojnej polityki mieszkaniowej przez
gminy oraz zmniejszyloby nieuzasadnione obcigzenia finansowe jst:

1.

Ograniczenie ,dziedziczenia” najmu lokali komunalnych (w przypadku oséb
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu po $mierci dotychczasowego najemcy) —
zobowigzanie uprawnionych do wykazywania, ze nie przystuguje im prawo do innego
lokalu oraz czy spetniajg kryteria dochodowe ustalone przez gming. Ma to na celu
wyeliminowanie sytuacji, w ktorych mieszkania komunalne otrzymuja osoby, ktore
posiadaja mozliwos¢, aby w inny sposob samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe;

Oproécz mozliwosci podwyzszenia czynszu do 8 % stawki odtworzeniowej wprowadzenie
takze mozliwo$ci rozwigzania umowy w zwiazku z zajmowaniem lokalu o
ponadnormatywnej powierzchni i w mys$l zasady rownosci wobec prawa objgcia
obowigzkiem badania sytuacji majatkowej takze tych najemcéw, ktorzy zawarli umowe
przed wejsciem w zycie nowelizacji,

W mysl zasady subsydiarnosci, odstagpienie od zamieszczonego wzoru naliczania czynszu
podwyzszonego 1 pozostawienic do decyzji gmin sposobu jego naliczania (z
zastrzezeniem, ze maksymalnie do 8 % stawki odtworzeniowej) oraz czgstotliwosci
badania sytuacji majatkowej najemcow (z zastrzezeniem, ze nie rzadziej niz co 5 lat);

Powrdt do zasady, ze w przypadku bezprawnego zajgcia lokalu orzekana jest eksmisja
bez prawa do lokalu zamiennego / socjalnego;

Odstapienie od obowigzku pouczenia eksmitowanego o mozliwosci kwestionowania ofert
najmu lokalu socjalnego, co moze jeszcze bardziej wydtuzy¢ postepowania eksmisyjne;

Zastgpienie uprawnienia do lokalu socjalnego programem wsparcia dla oséb znajdujacych
si¢ w trudnej sytuacji finansowej, przejsciowo nieregulujacych optat za mieszkanie.
Program taki zdejmowalby z gmin wylaczng odpowiedzialnos¢ za nieptacenie oplat
za mieszkania i aktywizowatby lokatoréw do podejmowania dziatan zmierzajacych
do wyjscia ze swojej trudnej sytuacji materialnej. Program powinien obejmowac
wprowadzenie minimalnego zakresu obowigzkéw najemcy oraz mechanizmu wspotpracy
miedzy wynajmujacym, gming i Skarbem Panstwa (zalozenia programu wsparcia
przedstawia zatacznik nr 1 do niniejszego stanowiska);

Przywrocenie odpowiedzialnos$ci osoby oczekujacej na eksmisj¢ wobec wynajmujacego
do pelnej wysokosci czynszu, jaki ptacitby gdyby stosunek najmu nie wygast;

Doprecyzowanie termindéw przedawnienia roszczen z tytulu odszkodowania
za niedostarczenie lokalu socjalnego wg zasad ogdlnych, tj. 3 lata, gdy wynajmujacym
jest profesjonalista (tj. osoba badz instytucja zawodowo zajmujgca si¢ zarzgdzaniem
nieruchomos$ciami) i 6 lat, gdy jest nim osoba fizyczna;

Wprowadzenie po stronie wynajmujacego obowigzku bezwzglednego i terminowego
rozliczania wptat komorniczych i dobrowolnych w przypadku wyplaty odszkodowania,
tj. zwracania gminie zwindykowanych s$rodkow za okres, za ktory gmina wyplacita
odszkodowanie;



10.

11.

12.

W przypadku przyj¢cia Programu, o ktorym mowa w pkt 6., wyeliminowanie instytucji
pomieszczenia tymczasowego z obrotu prawnego;

W sytuacji wyrokdw bez prawa do lokalu socjalnego przywrdcenie mozliwosci realizacji
tych wyrokow poprzez skierowanie do noclegowni, w przypadku braku pomieszczen
tymczasowych;

Wydhuzenie okresu za jaki najemca zobowigzany jest do sktadania informacji o swoim
majatku z 3 miesiecy do 12 miesi¢cy, co pozwoliloby na bardziej obiektywne
stwierdzenie sytuacji finansowej najemcy, badz tez, w mys$l zasady subsydiarnosci,
pozostawienie przyjecia rozwigzan szczegotowych co do sposobu i1 formy wykazywania
sytuacji majatkowej (o$wiadczenie, zaswiadczenie, PIT) oraz badanego okresu do decyzji
rady gminy.

Piotr Kuczera

Przewodniczacy Obrad
Zgromadzenia Ogdlnego
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d)

f)

9)

h)

Zalgcznik nr 1 do stanowiska

Program Wsparcia
dla oso0b przejsciowo nieregulujacych oplat za mieszkanie
— zalozenia

Zasadg jest orzekanie eksmisji bez uprawnienia do innego lokalu (lokalu socjalnego),

Wynajmujgcemu przystuguje od gminy odszkodowanie przez okres wsparcia liczony
od prawomocnego orzeczenia eksmisji, np. okres 12 miesiecy (24 miesigce w sytuacji
0sob niezdolnych do pracy), z zastrzezeniem, ze moze ona uUwolni¢ si¢ od koniecznosci
wyptaty odszkodowania wynikajgcego z Programu Wsparcia w sytuacji, gdy zaproponuje
lokal o obnizonym standardzie z obnizonym czynszem,

Odszkodowanie za okres wsparcia obejmuje wszystkie optaty za lokal i jest wyptacane
przez gming pod warunkiem, ze wynajmujacy uzyskal od najemcy kaucje zabezpieczajaca
zalegto$ci w optatach za lokal w réwnowartosci 6 optat miesiecznych (czynszu i innych
optat regulowanych za posrednictwem wynajmujacego),

W czasie okresu wsparcia najemca jest zobowigzany do poszukiwania innego mieszkania
w zasobach gminy (np. poprzez ztozenie wniosku o przydzial mieszkania komunalnego)
lub innego tanszego utrzymaniu. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu,
wynajmujacy bedzie mogt przeprowadzi¢ eksmisje bez dostarczenia innego lokalu,

Skarb Panstwa dokonuje na rzecz gminy zwrotu potowy wyplaconego odszkodowania
za okres wsparcia w formie dotacji lub grantu do zadania polegajacego na budowie,
remoncie, adaptacji lokali na cele socjalne,

W przypadku gdy najemca, przed uplywem okresu wsparcia uzyskatby lokal w zasobie
komunalnym, gmina jest zobowigzana do stosowania obnizonego czynszu (czynszu
»socjalnego”) przez okres 12 miesiecy, z mozliwo$cig przedluzania na kolejne okresy
roczne - maksymalnie do 5 lat,

W przypadku gdy sytuacja finansowa bylego najemcy poprawita si¢ na tyle, ze odzyskat
mozliwo$¢ terminowego regulowania optat za mieszkanie, Skarb Panstwa dokonuje
na rzecz gminy zwrotu potowy roéznicy miedzy czynszem komunalnym a zastosowanym
czynszem socjalnym w formie grantu do zadania polegajgcego na budowie, remoncie,
adaptacji lokali na cele socjalne (premia za skutecznos¢),

W terminie 2 lat od daty wejscia w zycie nowelizacji w zakresie zawartych umoéw
najemcy winni wplaci¢ kaucje na rzecz wynajmujacych pod rygorem niemozliwo$cCi
objecia ich dobrodziejstwem okresu wsparcia,

W terminie 2 lat od daty wejscia w zycie nowelizacji wynajmujacy sa uprawnieni do
dochodzenia odszkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych na obowigzujacych
obecnie zasadach, z zastrzezeniem ze beda wywigzywac si¢ z obowigzku rozliczania
wptat komorniczych i dobrowolnych wptat najemcow.

Piotr Kuczera
Przewodniczacy Obrad
Zgromadzenia Ogolnego



