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Uwaga ogodlna

Projekt nowelizacji wprowadza
szereg czynnosci i procedur opartych
na terminach oraz skutkach braku
reakcji strony —w tym utrate
roszczenia o zawarcie umowy
najmu, obowigzek opréznienia
lokalu, sankcje za nieztozenie
dokumentéw czy skutki braku
odpowiedzi na oferte. Dotyczy to w
szczegolnosci art. 18b (oferta najmu
po $mierci najemcy), art. 21b
(wezwania do oswiadczen i ich
skutki) oraz art. 21c (zgdanie
deklaracji dochodowej, wezwania do
dokumentéw, wypowiedzenia
czynszu). Tymczasem akt w zadnym
miejscu nie reguluje zasad
doreczania pism w sprawach




dotyczacych mieszkaniowego
zasobu gminy ani momentu uznania
doreczenia za skuteczne. Jest to
powazna luka, ktéra w praktyce
moze paralizowaé stosowanie
nowych przepiséw. W realiach
gminnych nieuchronnie bedg
bowiem pojawiac sie przypadki
nieodebrania korespondenc;ji,
zmiany adresu bez poinformowania
gminy, czy tez celowego unikania
doreczen. Bez jednoznacznych regut
dotyczacych fikcji doreczenia,
doreczen zastepczych czy
potwierdzenia odbioru kazda z tych
sytuacji przerodzi sie w spor o to, czy
strona zostata skutecznie
zawiadomiona. W konsekwencji
gminy beda przegrywac
postepowania sgdowe, a procedury
odzyskiwania lokali ulegna
znacznemu wydtuzeniu, generujac
rosngce koszty obstugi prawnej i
windykacji. Postulujemy zatem
wprowadzenie do ustawy
jednoznacznych regulacji
dotyczacych sposobu doreczania
pism w sprawach dotyczacych
mieszkaniowego zasobu gminy,
obejmujgcych co najmniej: moment
uznania doreczenia za skuteczne,
fikcje doreczenia po uptywie
ustawowego terminu, zasady
doreczen zastepczych oraz relacje
do przepiséw Kodeksu
postepowania administracyjnego w
zakresie, w jakim ustawa nie
reguluje tych kwestii odrebnie.
Regulacje te powinny objac
jednolicie wszystkie pisma




wywotujgce skutki prawne, a wiec
wezwania do ztozenia deklaracji i
os$wiadczen, oferty zawarcia umowy
najmu, wypowiedzenia czynszu oraz
wypowiedzenia umowy najmu.

Uwaga ogdlna

Postuluje sie uzupetnienie OSR o
rzetelne i choc¢by szacunkowe
wyliczenia kosztow wdrozenia
projektowanych rozwigzan po
stronie jednostek samorzadu
terytorialnego.

Teza o ,braku kosztow” lub o
niemoznosci ich oszacowania na
obecnym etapie prac nie odpowiada
realiom praktycznego wdrozenia
regulacji. Skoro w OSR wskazano
wprost, ze projekt spowoduje
zwiekszenie liczby dokumentéw oraz
procedur po stronie gmin, to oczywiste
jest, ze wygeneruje on rowniez
wymierne koszty organizacyjne i
finansowe.

W szczegdlnosci OSR powinien
obejmowac szacunki kosztow
administracyjnych zwigzanych z
masowg weryfikacjg dochodow
najemcéw, w tym koszty osobowe
(koniecznos$¢ zwiekszenia zatrudnienia
lub nadgodzin), koszty obstugi
korespondencji (wezwania,
zawiadomienia, doreczenia), koszty
archiwizacji dokumentéw oraz
dostosowania i utrzymania systemow
informatycznych umozliwiajacych
ewidencjonowanie i przetwarzanie
danych. Wprowadzenie nowych
obowigzkdéw weryfikacyjnych w
praktyce oznacza cykliczne,
wielotysieczne postepowania
administracyjne w wiekszych gminach,
co bezposrednio przektada sie na
wzrost wydatkow biezgcych.

Niezbedne jest rowniez uwzglednienie
kosztow zwigzanych z obstugg dostepu




do ksigg wieczystych oraz
przetwarzaniem danych osobowych w
kontekscie przepiséw o ochronie
danych osobowych, w tym kosztow
organizacyjnych i prawnych
zapewnienia zgodnosci z RODO,
aktualizacji procedur wewnetrznych,
szkolen pracownikow oraz
potencjalnych audytow. Kazde
rozszerzenie zakresu przetwarzanych
danych i czynnosci weryfikacyjnych
generuje dodatkowe ryzyka prawne
oraz koszty ich minimalizacji.

OSR powinna takze odniesc sie do
ryzyka wzrostu liczby sporéw sgdowych
wynikajacych z nowych podstaw
wypowiadania uméw, kwestionowania
ustalen dotyczacych dochodoéw czy
niezamieszkiwania lokalu.
Doswiadczenie praktyczne wskazuje, ze
zaostrzenie instrumentéw kontrolnych
prowadzi do zwiekszenia liczby
odwotan i spraw sgdowych, co oznacza
koszty obstugi prawnej, zastepstwa
procesowego oraz zaangazowania
pracownikéow w postepowania
dowodowe.

Nie mozna zatem uznac za
wystarczajgce stwierdzenia, ze
regulacja ,,moze mie¢ wptyw na
budzety JST” oraz ze oszacowanie tego
wptywu jest niemozliwe z powodu
braku danych. Brak danych nie zwalnia
projektodawcy z obowigzku
przedstawienia wariantowych lub
modelowych kalkulacji, opartych
chociazby na sredniej liczbie lokali w
zasobie gminnym, przecietnej liczbie




najemcéw czy typowych kosztach
obstugi jednej sprawy. Bez takich
danych jednostki samorzadu
terytorialnego nie sg w stanie
racjonalnie zaplanowac budzetu ani
zasobdéw kadrowych, co grozi
dezorganizacjg pracy urzedow,
wydtuzeniem postepowan oraz
spadkiem jakosci obstugi mieszkancow.
OSR powinna zosta¢ uzupetniona nie
tylko o szacunki kosztéw, ale réwniez o
wskazanie potencjalnych zrodet
finansowania nowych obowigzkéw.

Art. 1 pkt 1 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art. 5
ust. 23 u.o.p.l.

Art. 1 pkt 4 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
1la u.o.p.l

Art. 1 pkt 6 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
17 ust. 1ai 2 u.o.p.l.

Postuluje sie o uchylenie w art. 5
ust. 21 3. u.o.p.l.

Postuluje sie o dodanie art. 11a w
nastepujgcym brzmieniu:

JArt. 11a. W przypadku zajecia bez
tytutu prawnego lokalu
wchodzgcego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, wtasciciel
mozZe usungc¢ sprawce z lokalu, przy
udziale funkcjonariusza Policji.”

Postuluje sie o uchylenie art. 17 ust.

lai2u.o.p.l

Postuluje sie wprowadzenie zmian
legislacyjnych dajgcych mozliwosc
gminom na okreslenie w uchwale
dtugosci czasokresu na jaki
podpisywane sg umowy. Taki stan
rzeczy pozwoli na sprawdzenie czy
najemca lokalu gminnego wywiazuje sie
nalezycie ze swoich obowigzkéw i wnosi
optaty bez koniecznosci wystepowania
do sadu w przypadku nierzetelnego
lokatora.

Koniecznos$¢ zawarcia przez JST umowy
najmu wytacznie na czas nieokreslony
powoduje brak mozliwosci jej
wypowiedzenia, jesli nie zajdg
przestanki ustawowe do jej
wypowiedzenia. Zapewnienie lokalu
mieszkalnego powinno by¢ mozliwe na
czas okreslony, np. 1 rok. Wéwczas
umowa wygasnie po uptywie jej
obowigzywania, co utatwi
egzekwowanie opuszczenia lokalu przez
lokatora.

Ponadto, poprawka powinna zostac
powigzana z dokonaniem zmiany
legislacyjnej w Ustawie z dnia 6 czerwca
1997 r. Kodeks karny (tj. Dz. U. z 2025 r.




poz. 383) poprzez dodanie w art. 193
§1a, o nastepujacej tresci:

»§ 1a. Tej samej karze podlega, kto
wbrew woli wtasciciela lub innej osoby
uprawnionej dokonuje zajecia bez tytutu
prawnego lokalu wchodzgcego w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego, w
rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego.”

Art. 1 pkt 3 lit. b)
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
10 ust. lai2a
u.o.p.l.

Art. 3 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
13 ust. 3i4 u.w.l

Art. 4 pkt 1 ustawy
nowelizujgcej w

odniesieniu do art.
6lust. 1i3u.s.m.

Postuluje sie o:

a)

b)

rozszerzenie przestanek
zadania udostepnienia
lokalu réwniez o przypadki
jego dewastacji lub
porzucenia;

okreslenie minimalnego
standardu proceduralnego
wejscia do lokalu;
doprecyzowanie pojecia
,uporczywego uchylania

="

sie

Zasadne wydaje sie by¢ rozszerzenie
przestanek zgdania udostepnienia
lokalu réwniez o przypadki jego
dewastacji lub porzucenia, gdyz
zagrozenie sanitarne lub
przeciwpozarowe nie zawsze obejmuje
sytuacje razgcego niszczenia mienia czy
faktycznego opuszczenia lokalu przez
lokatora. W praktyce takie przypadki
rowniez wymagajg niezwtocznej
interwencji wtasciciela w celu ochrony
zasobu.

Niezbedne jest takze okreslenie
minimalnego standardu
proceduralnego wejscia do lokalu.
Uprawnienie to ingeruje w sfere miru
domowego, dlatego powinno by¢
obwarowane jasnymi zasadami, w
szczegdlnosci obowigzkiem
uprzedniego wezwania i wyznaczenia
terminu (z wyjatkiem awarii nagtej),
wskazaniem skutkéw prawidtowego
doreczenia zawiadomienia, okresleniem
obligatoryjnych elementéw protokotu z
czynnosci oraz jednoznacznym
uregulowaniem odpowiedzialnosci za
ewentualne szkody. Brak takich
standardéw moze prowadzi¢ do




spordéw, zarzutow bezprawnego
dziatania i roszczen odszkodowawczych.

Doprecyzowania wymaga réwniez
pojecie ,uporczywego uchylania sie” od
obowigzku udostepnienia lokalu, tak
aby zapewni¢ jednolitos¢ stosowania
przepisow i realng skutecznos¢ sankcji.
Wskazanie minimalnych kryteriow,
takich jak co najmniej dwukrotna
odmowa pomimo prawidtowego
zawiadomienia, ograniczytoby ryzyko
dowolnosci interpretacyjnej.

Art. 1 pkt 4 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
11 ust. 3 u.o.p.l.

Brak precyzyjnej definicji oraz
kryteriow ,niezamieszkiwania”, a
takze okreslenia wytaczen
uniemozliwiajgcych stosowanie
przepisu w wyjatkowych
przypadkach.

W ramach przedmiotowej regulacji nie
zostato zdefiniowane pojecie
,hiezamieszkiwania”. Nie jest zatem
jasne, czy chodzi o faktyczne, state
opuszczenie lokalu i przeniesienie
centrum zyciowego w inne miejsce, czy
tez o kazda dtuzsza nieobecnosé, nawet
usprawiedliwiong. Brak
doprecyzowania, czy niezamieszkiwanie
musi miec¢ charakter ciggty, w jaki
sposob nalezy liczy¢ bieg
szesciomiesiecznego terminu oraz jakie
srodki dowodowe mogg stanowié
podstawe ustalen wtasciciela, moze
prowadzi¢ do znacznych rozbieznosci w
praktyce stosowania przepisu. Zasadne
bytoby rozwazenie wskazania
minimalnych standarddéw
dokumentowania tej okolicznosci albo
wprowadzenia delegacji do okreslenia
wytycznych w tym zakresie.

Konieczne wydaje sie rowniez
okreslenie wytaczen lub
usprawiedliwionych przyczyn czasowe;j
nieobecnosci, takich jak dtugotrwate
leczenie, pobyt w szpitalu lub domu
pomocy spotecznej, stuzba wojskowa,




odbywanie kary pozbawienia wolnosci,
czasowe wykonywanie pracy poza
miejscowoscig czy za granicg. W
praktyce czesta sytuacja jest wyjazd
najemcy do pracy poza granice kraju na
wiele lat przy jednoczesnym
okresowym przyjezdzaniu do Polski.
Brak jasnych kryteridw oceny, czy w
takich przypadkach lokal nadal jest
,Zamieszkiwany”, moze prowadzi¢ do
sporow i zarzutéw naruszenia praw
lokatorow w sytuacjach spotecznie
wrazliwych.

Art. 1 pkt 4 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
11 ust. 4 u.o.p.l.

W art. 11 po ust. 4 dodaje sie ust. 4a
w brzmieniu:

4. Nie pozniej niz na pdt roku
naprzdd, na koniec miesigca
kalendarzowego, wtasciciel lokalu
wchodzqgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy moze
wypowiedziec¢ stosunek prawny,
jezeli lokatorowi przystuguje tytut do
lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w
warunkach takich, jakby otrzymat
lokal zamienny, lub jezeli wtasciciel
dostarczy mu lokal zamienny.”

Zapis ust. 4 o zamiarze zamieszkania
przez wtasciciela w lokalu w sytuacji,
gdy mamy do czynienia z publicznym
zasobem mieszkaniowym jest
nieadekwatny do statusu wtasciciela i
uniemozliwia gminom skorzystanie z
wypowiedzenia umowy najmu w tym
trybie. W zwigzku z tym konieczne jest
dodanie ust. 4a, dotyczacego
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry
nie bedzie zawierat powyzszego
warunku.

Art. 1 pkt 5 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
14 ust. 6, 6a, 6b, 6¢C i
6d u.o.p.l.

W art. 14 ust. 6, 6a, 6b, 6¢i 6d
otrzymujg brzmienie:

6. Orzekajqc o uprawnieniu do
zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, sqd nakazuje wstrzymanie
wykonania oprdznienia lokalu do
czasu ztoZenia przez gmine oferty
zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu.

6a. Gmina jest zwigzana ofertq
zawarcia umowy najmu socjalnego

Rekomendujemy zmiane tresci art. 14
ust. 6 i 6a ustawy o ochronie praw
lokatorow (...), w taki sposdb, aby
wskazywat on, ze w przypadku nie
zawarcia przez uprawnionego umowy
najmu socjalnego lokalu, po
przedstawieniu oferty, w terminie
ustalonym przez gmine, jednak nie
krétszym niz 30 dni od dnia otrzymania
od gminy oferty i niekwestionowaniu w
tym terminie oferty na drodze sgdowej,
obowigzek cigzgcy na gminie wygasa.
Ma to na celu usprawnienie realizacji




lokalu przez okres wskazany w
ofercie, nie krotszy niz 30 dni. Po
uptywie tego terminu obowiqgzek
ztozenia przez gmine oferty zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu
wygasa i lokatorowi nie przystuguje
prawo do pomieszczenia
tymczasowego.

6b. W terminie zwiqzania ofertg
osoba uprawniona moze albo
zawrze¢ umowe najmu socjalnego
lokalu albo jezeli kwestionuje
prawidfowosc tej oferty, wytoczy¢
powddztwo o ustalenie uprawnienia
do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu.

6c. Uprawnienie do kwestionowania
prawidfowosci oferty wygasa wraz z
uptywem terminu zwiqgzania gminy
ofertq. W przypadku, gdy osoba
uprawniona nie zawrze umowy
najmu socjalnego lokalu przed
uptywem terminu zwiqgzania gminy
ofertq lub powddztwo o ustalenie
uprawnienia do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu zostanie
oddalone, gmina nie ma obowiqgzku
wskazania pomieszczenia
tymczasowego.

6d. Gmina poucza w tresci oferty
osobe uprawnionq o skutkach
ztozenia oferty okreslonych
wust. 6 —6¢.”

wyrokow eksmisyjnych i zwigzanych z
nimi obowigzkéw gminy w zakresie
zapewniania lokali z najmem socjalnym.

Art. 1 pkt 7 ustawy
nowelizujgcej w

Postuluje sie o wprowadzenie we
wszystkich wskazanych przepisach

Proponowane rozwigzanie zapewni
lepszg adekwatnos¢ obrazu sytuacji




odniesieniu do art.
18a ust. 1i4 u.o.p.l.

Art. 1 pkt 9 lit. b)
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21 ust. 6 u.o.p.l.

Art. 1 pkt 10 lit. a)
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21b ust. 1 u.o.p.l.

Art. 1 pkt 11 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21cust.3,4,9i14
u.o.p.l.

projektu jednolitego i spdjnego
odwotania do okresu ,, 12 miesiecy
poprzedzajacych ztozenie deklaracji"
w miejsce ,,roku kalendarzowego
poprzedzajacego rok ztozenia
deklaracji".

dochodowej wnioskodawcéw i
najemcow, wyeliminuje luke
informacyjng powstajgca na poczatku
roku weryfikacji oraz bedzie bardziej
sprawiedliwe spotecznie wobec 0séb o
dochodach sezonowych lub dotknietych
nagta zmiang sytuacji zyciowej.
Powigzanie okresu referencyjnego ze
sztywng granicg roku kalendarzowego,
w zestawieniu z przewidzianym w art.
21c ust. 3 zakazem wyznaczania
terminu ztozenia deklaracji wczesniej
niz przed 1 maja roku weryfikacji,
tworzy luke informacyjng obejmujaca
od czterech do pieciu miesiecy
biezgcego roku. Dochody osiggniete w
tym czasie nie bedg w ogdle objete
badaniem, bez wzgledu na to, czy ulegty
obnizeniu, czy wzrostowi. Dotyczy to w
szczegdlnosci przypadkdw nagtej i
istotnej zmiany sytuacji dochodowej,
takich jak utrata zatrudnienia czy
choroba, ktére mogg nastgpic¢ wtasnie
na poczatku roku weryfikacji. Osoba
dotknieta takg zmiang bedzie przez
kolejne miesigce traktowana jako
osiggajgca dochdd z roku poprzedniego,
co moze skutkowa¢ nieuzasadniong
podwyzka czynszu lub odmowg
przyznania uprawnien mieszkaniowych.
Ponadto, oparcie weryfikacji na
dochodzie z catego poprzedniego roku
kalendarzowego, wyrazonym jako
Srednia miesieczna, moze
systematycznie zawyzac ocene
mozliwosci finansowych oséb
pracujacych w branzach o charakterze
sezonowym. Usrednienie dochodu
skoncentrowanego w okreslonych
porach roku daje obraz znacznie
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korzystniejszy niz rzeczywista sytuacja
finansowa w okresie niskiego sezonu,
co prowadzitoby do spotecznie
niesprawiedliwego wykluczenia takich
0s6b z dostepu do zasobu gminnego lub
nieuzasadnionego obcigzenia
podwyzszonym czynszem. Przyjecie
okresu 12 miesiecy kroczgcych wstecz
od daty ztozenia deklaracji pozwolitoby
wyeliminowa¢ wszystkie wskazane
wady, zapewniajgc adekwatny i
aktualny obraz sytuacji dochodowej
whioskodawcy niezaleznie od daty
ztozenia deklaracji.

Art. 1 pkt 7 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
18a ust. 2i 6 u.o.p.l.

Postuluje sie doprecyzowanie
odniesienia do przepisow o
dodatkach mieszkaniowych".

Postuluje sie o rozszerzenie katalogu
tytutéw prawnych stanowigcych
podstawe wypowiedzenia umowy
najmu poprzez objecie nim (obok
prawa wtasnosci i spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego) takze
wspétwtasnosci, najmu oraz
wspétnajmu lokalu lub domu
jednorodzinnego potozonego w tej

Doprecyzowania wymaga rowniez tresc
ust. 2, w ktérym postuzono sie ogdlnym
odestaniem do ,,przepiséw o dodatkach
mieszkaniowych" bez wskazania
konkretnych jednostek redakcyjnych.
Dla zapewnienia jasnosci i spdjnosci
systemowej sugeruje sie zastgpienie
tego odestania odwotaniem do
konkretnych przepisdw, wzorem
rozwigzania przyjetego w obecnie
obowigzujgcym art. 21b ust. 2 u.o.p.l,,
ktory precyzyjnie wskazuje przepisy
ustawy o dodatkach mieszkaniowych
dotyczace deklarowania dochoddéw.

Projektowany art. 18a ust. 6 u.o.p.l.
wigze mozliwos$¢é wypowiedzenia
umowy najmu wyfacznie z posiadaniem
przez osobe, ktéra wstapita w stosunek
najmu na podstawie art. 691 Kodeksu
cywilnego, prawa wtasnosci lub
spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, pomijajgc pozostate
tytuty prawne zapewniajgce realne
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
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samej lub pobliskiej miejscowosci, w
ktorym osoba ta moze zamieszkac.

Tymczasem osoba dysponujaca
udziatem we wspdtwiasnosci
nieruchomosci albo bedaca najemca lub
wspétnajemca innego lokalu
potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci ma analogiczng faktyczng
mozliwos¢ zamieszkania poza zasobem
gminnym, co osoba posiadajgca prawo
wtasnosci. Ograniczenie katalogu do
dwoch tytutéw otwiera droge do
obchodzenia regulacji poprzez formalne
nieposiadanie prawa wtasnosci przy
jednoczesnym zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych w oparciu o inny tytut,
co podwaza cel nowelizacji, jakim jest
ograniczenie utrzymywania prawa do
lokalu komunalnego przez osoby
dysponujace alternatywnym lokalem. Z
tych wzgleddw katalog tytutéw
prawnych powinien zosta¢ uzupetniony
o wspotwtasnosé, najem i wspdtnajem.

10.

Art. 1 pkt 9 lit. b)
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21 ust. 6i7 u.o.p.l.

Sformutowanie ,,nie moze by¢ nizsza
niz", uzyte zaréwno w art. 21 ust. 6, jak
i w ust. 7, wyznacza dolng granice
kryterium dochodowego, podczas gdy
mieszkaniowy zaséb gminy stuzy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
0s6b o niskich dochodach, a kryterium
dochodowe powinno z natury rzeczy
wyznaczac gorng, a nie dolng granice
dochodu uprawniajgcego do ubiegania
sie o lokal. Wadliwos¢ tej redakcji
potwierdza wprost samo uzasadnienie
projektu, w ktédrym wskazano: ,Innymi
stowy kazda z gmin okresla wysokos¢
dochodu, powyzej ktorej niezasadne
jest oddanie w najem mieszkania z
gminnego zasobu mieszkaniowego" —
a zatem intencja projektodawcy jest
ustanowienie putapu gérnego, czemu
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literalne brzmienie przepisu wprost
przeczy. Przepis zawiera wiec btad
legislacyjny i powinien brzmie¢ ,nie
moze by¢ wyzsza niz".

Ponadto, w przedmiocie zmiany okresu
poprzedzajacego ztozenie deklaracji, na
podstawie ktdrego wylicza sie Sredni
miesieczny dochdd gospodarstwa
domowego, stosowna argumentacja
zostata zawarta w tresci uwagi nr 4.

Niezaleznie od powyzszego, odniesienie
progu do przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w danym
wojewodztwie pozostaje wskaznikiem
nieadekwatnym do celu regulacji —
przy progu 50% przecietnego
wynagrodzenia w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego (art.
21 ust. 6 pkt 3) dochdd uprawniajgcy
czteroosobowe gospodarstwo domowe
do ubiegania sie o lokal gminny siega w
wojewoddztwie mazowieckim blisko 19
tys. zt miesiecznie, a w pozostatych
wojewodztwach ksztattuje sie na
poziomie 14-15 tys. zt, co stoi w
oczywistej sprzecznosci z art. 4 ust. 2
ustawy, naktadajgcym na gminy
obowigzek zaspokajania potrzeb
gospodarstw domowych o niskich
dochodach, i otwiera dostep do zasobu
gminnego osobom zdolnym do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na wolnym rynku. Bardziej trafnym
punktem odniesienia bytoby zatem
minimalne wynagrodzenie za prace,
minimalna emerytura albo mediana
wynagrodzen.
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11.

Art. 1 pkt 10 lit. g)
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21bust.7,8i9
u.o.p.l.

Postuluje sie doprecyzowanie
przepisu w taki sposéb, aby
przestanka ,,niemoznosci
zamieszkania" odnosita sie
jednoznacznie wyfacznie do oséb
posiadajacych tytut prawny do
lokalu oraz o poszerzenie katalogu
uprawnien wytgczajgcych o
wspotwiasnosé, umowe dozywocia i
stuzebnos¢ osobistg mieszkania.

Postuluje sie doprecyzowanie
przepisu poprzez wskazanie, ze
wypowiedzenie umowy najmu
nastepuje ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego, wzorem
projektowanego art. 21b ust. 5b.

Projektowane brzmienie ust. 7 budzi
istotne zastrzezenia redakcyjne i
interpretacyjne. W obecnej postaci
przepis stanowi, ze o najem lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
gminy moze ubiegac sie osoba
nieposiadajgca prawa wtasnosci lub
spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego pofozonego w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci,
chyba ze nie moze zamieszka¢ w tym
lokalu lub domu jednorodzinnym.
Konstrukcja ta jest wewnetrznie
niespdjna, gdyz zestawia brak
posiadania prawa z niemoznoscia
zamieszkania w lokalu, ktérego —
zgodnie z pierwszg czescig zdania —
dana osoba nie posiada. Z redakcyjnego
punktu widzenia prowadzi to do
logicznej sprzecznosci oraz moze rodzic¢
watpliwosci interpretacyjne. Przepis
powinien by¢ sformutowany w sposéb
jednoznaczny, wyraznie oddzielajgcy
zasade od wyjatku, tak aby nie
powstawata watpliwos¢, ze przestanka
,hiemoznosci zamieszkania” odnosi sie
wytgcznie do osdb posiadajgcych tytut
prawny do lokalu. Nalezatoby rowniez
poszerzy¢ przedmiotowy katalog
uprawnien, chociazby o wspétwtasnosé,
umowe dozywocia, czy stuzebnos¢
osobistg mieszkania.

W odniesieniu do ust. 8 nalezy
zauwazy¢, ze przepis przewiduje
wypowiedzenie umowy najmu z
zachowaniem sze$ciomiesiecznego
terminu wypowiedzenia w przypadku
nieprzedstawienia o$wiadczenia o
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Postuluje sie modyfikacje przepisu
poprzez uzaleznienie obowigzku
wypowiedzenia umowy najmu od
dokonania podnajmu lub oddania
lokalu do bezptatnego uzywania bez
zgody wynajmujacego, przy
jednoczesnym dopuszczeniu zgody
gminy na takie czynnosci na czas
oznaczony.

posiadaniu tytutu prawnego do innego
lokalu, jednak nie wskazuje, czy
wypowiedzenie to nastepuje ze
skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. Brak takiego
doprecyzowania moze prowadzi¢ do
rozbieznosci interpretacyjnych,
zwtaszcza ze w innych projektowanych
przepisach, w tym w art. 21b ust. 5b,
ustawodawca wprost wskazuje skutek
wypowiedzenia na koniec miesigca. Dla
zachowania spéjnosci systemowej oraz
pewnosci obrotu zasadne bytoby
ujednolicenie redakcji w tym zakresie.

Zastrzezenia budzi réwniez
projektowany ust. 9 w zakresie
wprowadzenia obligatoryjnego
obowigzku wypowiedzenia przez gmine
umowy najmu w kazdym przypadku
podnajecia lokalu lub oddania go do
bezptatnego uzywania. Rozwigzanie to
stanowi nadmiernie rygorystyczne
ograniczenie i nie uwzglednia sytuacji,
w ktérych czasowe oddanie lokalu
osobie trzeciej moze by¢ uzasadnione
obiektywnymi okolicznosciami, takimi
jak dtugotrwate leczenie, rehabilitacja,
koniecznos¢ czasowego podjecia pracy
poza miejscem zamieszkania czy inne
zdarzenia losowe. Z punktu widzenia
racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
bardziej zasadne wydaje sie
pozostawienie gminie mozliwosci
wyrazenia zgody na czasowe podnajecie
lub oddanie lokalu do bezptatnego
uzywania na czas oznaczony, przy
jednoczesnym zobowigzaniu do
wypowiedzenia umowy wytgcznie w

15




przypadku dokonania takich czynnosci
bez wymaganej zgody wynajmujacego.
Taki model pozwalatby zachowa¢
ochrone zasobu komunalnego przed
naduzyciami, a jednoczesnie
zapewniatby elastycznos¢ konieczng do
uwzglednienia szczegdlnych,
udokumentowanych sytuacji zyciowych
najemcow.

12.

Art. 1 pkt 11 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21cust. 1i2 u.o.p.l.

Sugeruje sie ponowne rozwazenie
zakresu wyfaczen z obowigzku
weryfikacji, a w szczegdlnosci
usuniecie wytaczenia dotyczacego
0s6b w wieku emerytalnym oraz
0s6b pobierajacych dodatek
mieszkaniowy, bgdz ewentualnie
stosowna modyfikacje przepisu.

Ponadto zasadnym wydaje sie by¢
wydtuzenie okresu miedzy
weryfikacjami do 4-5 lat, a takze o
uzupetnienie projektowane;j
regulacji o mechanizmy
umozliwiajgce gminom weryfikacje
deklarowanych dochoddéw w oparciu
o dane administracji skarbowej i
ZUS.

Projektowany przepis wprowadza
obowigzek weryfikacji dochodow
gospodarstwa domowego najemcy nie
rzadziej niz co 3 lata, przewidujac
jednoczesnie wytaczenia z tego
obowigzku dla okreslonych kategorii
najemcéw. Regulacja budzi zastrzezenia
zaréwno co do zakresu tych wytaczen,
przyjetego okresu weryfikacji, jak i
skutecznosci catego mechanizmu.
Wytgczenie z weryfikacji gospodarstw
domowych, w ktdrych wszystkie osoby
osiggnety wiek emerytalny, jest
nieuzasadnione. Osiggniecie wieku
emerytalnego nie jest réwnoznaczne z
przejsciem na emeryture, gdyz osoby w
tym wieku mogga nadal aktywnie
pracowac zarobkowo i osigga¢ dochody
znacznie przekraczajgce $wiadczenia
emerytalne. Co wiecej, dochéd
emerytalny jest ze swojej natury
stabilny i przewidywalny, co czyni jego
weryfikacje szczegdlnie prostg i
nieobcigzajacg administracyjnie —
trudno zatem uzasadnic¢ wytaczenie tej
grupy z obowigzku weryfikacji.
Analogiczne zastrzezenia dotyczg
wytgczenia najemcow pobierajacych
dodatek mieszkaniowy. Dodatek ten
przyznawany jest na podstawie
dochodow z zaledwie 3 miesiecy
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poprzedzajacych ztozenie wniosku i
obowigzuje przez okres 6 miesiecy,
podczas gdy weryfikacja dochodu na
potrzeby najmu gminnego opiera sie na
dochodzie rocznym. Dochéd roczny w
przeliczeniu na miesigc moze by¢
istotnie wyzszy od dochodu z okresu
trzech miesiecy, np. z uwagi na
sezonowosc zatrudnienia lub
jednorazowe wptywy. Fakt pobierania
dodatku mieszkaniowego nie daje
zatem miarodajnej informacji o sytuacji
dochodowej najemcy w perspektywie
rocznej i nie powinien automatycznie
wyklucza¢ go z weryfikacji. Zasadnym
bytoby réwniez wydtuzenie okresu
pomiedzy weryfikacjami do 4-5 lat, co
zmniejszytoby obcigzenia
administracyjne gmin przy zachowaniu
funkcji kontrolnej przepisu.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé
nalezy, ze skutecznosc¢ projektowanego
mechanizmu weryfikacji pozostaje
ograniczona, gdyz w dalszym ciggu
opiera sie on w istotnym stopniu na
deklaracjach sktadanych przez
najemcéw. W praktyce system ten nie
pozwala na skuteczng weryfikacje
dochodoéw nierejestrowanych,
dochodoéw uzyskiwanych za granicg ani
rozbieznosci miedzy deklarowanym
dochodem a faktyczng sytuacja
majgtkowa. Bez stworzenia realnych
podstaw do szerszej wymiany danych z
administracjg skarbowg i ZUS oraz bez
jednoznacznych sankcji za sktadanie
nieprawdziwych oswiadczen
uszczelnienie systemu bedzie w
praktyce ograniczone.
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13.

Art. 1 pkt 11 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21c ust. 5 u.o.p.l.

Proponuje sie nastepujace
brzmienie przepisu:

5. O spetnieniu przestanki, o ktorej
mowa w ust. 1, najemca informuje
gmine nie pdzniej niz w terminie
miesigca od dnia otrzymania
zqdania ztozenia deklaracji,
przedstawiajgc dokument
potwierdzajqcy jej spetnienie.”

Projektowany art. 21c ust. 5 literalnie
naktada na najemce obowigzek
poinformowania gminy o spetnieniu
przestanki wytaczajacej weryfikacje
wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy wytgcznie w
odniesieniu do podmiotow okreslonych
w ust. 1 pkt 1, tj. oséb tworzgcych
gospodarstwo domowe, z ktérych kazda
posiada rente z tytutu niezdolnosci do
pracy. Nalezy stwierdzié, kierujgc sie
wzgledami stusznosci, ze objgé tym
obowigzkiem nalezatoby wszystkie
podmioty wymienione w ust. 1.
Ograniczenie zakresu przepisu
wytacznie do jednej grupy nie znajduje
uzasadnienia ani funkcjonalnego, ani
systemowego, gdyz gmina powinna
dysponowac aktualng wiedzg o
spetnieniu przez najemce kazdej z
okolicznosci wytgczajgcych obowigzek
weryfikacji, niezaleznie od tego, czy
dotyczy ona renty, osiggniecia wieku
emerytalnego, czy sktadu gospodarstwa
domowego.

14,

Art. 1 pkt 13 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21f ust. 2 pkt 1
u.o.p.l.

Postuluje sie o doprecyzowanie
tresci przepisu poprzez:

a) okreslenie zasad obliczania
i zaokraglania limitu 20%
lokali w budynku
obejmujgcym niewielka
liczbe lokali;

b) okreslenie, czy wydzielenie
lokali gminy do zasobu
uzupetniajacego na
podstawie art. 21f ust. 1
pkt 1 ustawy ma charakter
odnawialny;

c) wprowadzenie obowigzku
prowadzenia jednolitej

Projektowany art. 21f ust. 2 pkt 1
ustawy ogranicza wydzielenie lokali
wtasnych do 20% lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynku, nie okresla
jednak sposobu obliczania tego limitu,
w szczegolnosci reguty zaokraglania
wynikéw w budynkach o niewielkiej
liczbie lokali. Brak jednoznacznych regut
oznacza, ze poszczegolne gminy bedg
mogty stosowac odmienne metody
wyliczenia, co rodzi ryzyko arbitralnosci
i nieréwnego traktowania.

Projekt nie rozstrzyga réwniez, czy
wydzielenie i przywrécenie lokali
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ewidencji lokali
wydzielonych.

wtasnych na podstawie art. 21f ust. 1
ustawy moze nastepowac wielokrotnie
w odniesieniu do tego samego lokalu
lub budynku. Brak takiego
rozstrzygniecia otwiera droge do
cyklicznego wydzielania i przywracania
lokali, a w konsekwencji do trwatego
utrzymywania czesci lokali gminnych
poza rezimem rozdziatu 3 i wtasciwymi
mu gwarancjami, mimo formalnego
zachowania limitu 20% w danym
momencie, co mogg utrudnia¢ gminom
rzetelne planowanie polityki czynszowej
i sporzadzanie wieloletnich programéw
gospodarowania zasobem.

Ponadto, regulacja nie wprowadza
zadnych minimalnych wymogow w
zakresie ewidencji lokali wiasnych
wydzielonych do zasobu
uzupetniajacego, co przetozy sie na
nieporéwnywalnos¢ danych miedzy
gminami oraz btedy w raportowaniu do
statystyki publicznej. Nalezatoby
wprowadzi¢ obowigzek prowadzenia
jednolitej ewidencji obejmujacej co
najmniej liczbe lokali wydzielonych,
daty wydzielenia i przywrdcenia oraz
status lokalu, gdyz przy braku takich
regut decyzje gmin mogg by¢
kwestionowane przez organy kontroli
jako nieudokumentowane lub
niejednolite, co rodzi ryzyko zalecen
pokontrolnych RIO i NIK, a w skrajnych
przypadkach zarzutéw naruszenia
dyscypliny finanséw publicznych.
Transparentne zasady ewidencji i
raportowania stuzg przy tym nie tylko
interesom gminy, ale i mieszkancom,
ktédrym nalezy sie czytelna informacja o
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warunkach funkcjonowania wydzielone;j
puli lokali.

15.

Art. 1 pkt 13 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
21just. 4i5u.o0.p.l.

Postuluje sie ograniczenie
odpowiedzialnosci
odszkodowawczej gminy
przewidzianej w art. 21just. 4i5
u.o.p.l. poprzez rezygnacje z
odszkodowania uzupetniajgcego
ponad proég 150% czynszu
dzierzawnego albo okreslenie jego
gornej granicy.

Art. 21j ust. 4 ustawy przewiduje
odszkodowanie nalezne wtascicielowi
od gminy w wysokosci odpowiadajacej
czynszowi mozliwemu do uzyskania z
najmu, jednak nie wyzszej niz 150%
dotychczasowego czynszu
dzierzawnego, natomiast ust. 5
dopuszcza dochodzenie przez
wtasciciela odszkodowania
uzupetniajacego w zakresie, w jakim
odszkodowanie z ust. 4 nie pokrywa
poniesionych strat. Tak uksztattowana
konstrukcja czyni gorny limit 150%
iluzorycznym, gdyz otwiera droge do
dochodzenia od gminy roszczehn w
nieograniczonej wysokosci, w oparciu o
nieostry i trudng do zweryfikowania
kategorie , poniesionych strat". Stwarza
to po stronie jednostek samorzadu
terytorialnego nieprzewidywalne i
potencjalnie nielimitowane ryzyko
finansowe, ktérego nie sposéb rzetelnie
oszacowac na etapie planowania
budzetu, a ktére dodatkowo nie
znalazto odzwierciedlenia w ocenie
skutkéw regulacji.

16.

Art. 2 pkt 1 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do art.
36% ust. 8 pkt 29
u.k.w.h.

Proponuje sie nastepujace
brzmienie przepisu:

,29) gminy, jednostki organizacyjne
gminy oraz spotki z udziatem
jednostek samorzqdu terytorialnego
w celu identyfikacji lokali lub domdw
jednorodzinnych, potozonych w tej
samej miejscowosci co gmina lub w
miejscowosci pofozonej w powiecie,
w ktérym znajduje sie lokal, lub
powiecie graniczqcym z tym

Projekt wymaga doprecyzowania
poprzez wyrazne wskazanie, ze
uprawnienie nieograniczonego w czasie
wyszukiwania ksigg wieczystych w
centralnej bazie danych przystuguje
rowniez jednostkom organizacyjnym
gminy oraz spotkom gminnym
realizujgcym zadania wtasne w zakresie
mieszkalnictwa. W praktyce bowiem w
wielu jednostkach samorzadu
terytorialnego zarzadzanie
mieszkaniowym zasobem gminy zostato
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powiatem, do ktorych tytut prawny
posiada najemca lub osoba
ubiegajqca sie o zawarcie umowy
najmu albo podnajmu lokalu albo
najmu socjalnego lokalu
wchodzgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy lub
cztonkowie ich gospodarstwa
domowego.”

powierzone wyspecjalizowanym
podmiotom, w szczegdlnosci spotkom
komunalnym. W takich przypadkach to
pracownicy tych podmiotéw wykonuja
czynnosci zwigzane z weryfikacjg
sytuacji majgtkowej wnioskodawcow i
najemcéw oraz prowadzeniem spraw
mieszkaniowych. Ograniczenie kregu
podmiotéw upowaznionych do
korzystania z tego uprawnienia moze w
praktyce uniemozliwi¢ bezposrednie
korzystanie z narzedzia przez podmioty
faktycznie realizujgce zadania
mieszkaniowe, co prowadzitoby do
powstania zbednego posrednictwa
urzedu, co w efekcie ostabitoby cel
projektowanej regulacji, jakim jest
usprawnienie i przyspieszenie procesow
weryfikacyjnych.

17.

Art. 9 ust. 1 ustawy
nowelizujgcej

Postuluje sie o wprowadzenie
jednolitych kryteriow w przedmiocie
zwolnienia z weryfikacji dla
wszystkich najemcdw, niezaleznie
od daty zawarcia umowy.

Nalezy wskazaé, ze przepis w
proponowanym brzmieniu wprowadza
nieuzasadnione zréznicowanie sytuacji
prawnej najemcow wyltacznie ze
wzgledu na date zawarcia umowy
najmu. Z tresci regulacji wynika, iz
najemcy, ktérzy zawarli umowe przed
dniem wejscia w zycie ustawy, a po
uprzednim wyremontowaniu lokalu na
wtasny koszt lub przeniesieniu na gmine
prawa wtasnosci innego lokalu, zostajg
catkowicie i bezterminowo wytgczeni z
obowigzku weryfikacji dochodéw.
Tymczasem w przypadku najemcow
zawierajacych umowe po wejsciu w
zycie nowelizacji na analogicznych
zasadach decyzja o ewentualnym
wytgczeniu z weryfikacji, a takze okres
ewentualnego wytgczenia,
pozostawione sg wyfacznie uznaniu
gminy. Takie uksztattowanie przepisow
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wprowadza nieuzasadnione racjonalnie
réznicowanie sytuacji najemcéw
jedynie ze wzgledu na okres zawarcia
umowy, co jest trudne do obronienia
aksjologicznie. Ponadto, w praktyce
takie rozwigzanie prowadzi do sytuacji,
w ktorej ciezar weryfikacji dochoddw i
zwigzanych z nig podwyzek czynszu
spoczywa wytgcznie na najemcach,
ktorzy dtuzej oczekiwali na przydziat
lokalu, tj. osobach, ktére przez ten czas
czesto ponosity koszty najmu na
wolnym rynku. Tymczasem wykonanie
remontu wigzato sie niejednokrotnie z
uzyskaniem wymiernej korzysci juz na
etapie ubiegania sie o lokal, w postaci
pierwszenstwa w przydziale lub
skréconego czasu oczekiwania. Osoby,
ktore skorzystaty z tego mechanizmu,
uzyskaty zatem stosowny przywilej
wczesniej, a wiec trwate zwolnienie ich
z weryfikacji dochodéw oznaczatoby
przyznanie tej samej grupie kolejnego,
tym razem bezterminowego
uprzywilejowania, bez zadnego
uzasadnienia w aktualnej sytuacji
dochodowej czy mieszkaniowej tych
0sob.

Optymalnym rozwigzaniem bytoby
zastgpienie bezterminowego
wytgczenia ograniczonym czasowo
okresem zwolnienia z weryfikacji,
wynoszacym przyktadowo 6 lat od dnia
zawarcia umowy najmu, po uptywie
ktorego wszyscy najemcy podlegaliby
weryfikacji na zasadach ogélnych. Takie
podejscie pozwolitoby z jednej strony
doceni¢ wktad najemcow, ktorzy podjeli
dziatania korzystne dla zasobu
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gminnego, a z drugiej zachowac
spdjnosé systemu i zapewnié, ze zaséb
mieszkaniowy gminy trafia do oséb
rzeczywiscie potrzebujacych wsparcia.
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