Milandwek, dnia 11.02.2015 .

WYNIKi KONSULTACH

W konsultacjach projektu uchwaty Rady Miasta Milandwka w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Milanéwek przeprowadzonych z organizacjami pozarzadowymi w terminie od dnia 28 styeznia 2015 r. do dnia 5 lutego 2015 r. wzigfa udziat 1
organizacja pozarzadowa, ktdra wyrazila swoja opinie, tj.

Stowarzyszenie Razem dla Milandwka.

Petng tresé opinii zgtoszonej przez organizacje publikujemy w zalaczeniu.

Ponizej przedstawiamy zestawienie zgtoszonych uwag i opinii wraz z propozycjami zmian w konsultowanym akcie prawnym:

Przedstawienie zgtoszonych uwag i opinii z przeprowadzonych konsultacji spotecznych
wraz ze zgtoszonymi propozyciami zmian w konsultowanym akcie prawnym
dot. projektu uchwaty Rady Miasta Milanoéwka w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Milanéwek.

lokalu,
- powinno byé okreslone iz chodzi o co najmniej 2 pelne
okresy ptatnosci

“Lp. | organizacji ~ Opinia organizacji | Ewentualna propozycja zmian w konsultowanym akeie prawnym -
wnoszgcej '
opinie
1. Stowarzyszenie | § 3, Nie uwzgledniono.
Razem dla ust.1 Paragraf 3 ust. 3 pkt 4 projektu aktu stanowi, iz ,w przypadku
Milanéwka 4} zwloke w zaptacie czynszu lub innych oplat za uzywanie rozwigzania umowy najmu lokalu mieszkalnego przez gmine

Milanéwek z przyczyn lezacych po stronie najemcy, do ktérych
zalicza sie: zwloke w zaplacie czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu,” - mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu z powodu zwloki w
zaplacie czynszu tub innych opfat za uizywanie lokalu zostala
uregulowana w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw




6) niezamieszkiwanie najemcy w najmowanym lokalu przez
okres dtuzszy niz 12 miesiecy,

stosunek najmu moze zostaé ponownie nawigzany po ustaniu
przyczyn bedacych podstawa wypowiedzenia, na wniosek
bytego najemcy, jednakze nie wczednief niz po uptywie 12
miesiecy liczonych od dnia wustania przyczyn. W
uzasadnionych przypadkach Burmistrz Miasta Milandwka
moze na wniosek bytego najemcy skrocié wymagany okres

- okres 12 miesiecy niezamieszkiwania bedzie bardzo trudno

udowodnié, gdyz lokator fatwo bedzie w stanie wykazaé , iz
okres niezamieszkiwania zostat przerwany.

- dodaé:

pkt 7. W przypadku wprowadzenia w blad wynajmujacego
co do spetnienia przez najemce kryteriéw do ubiegania sie o
najem lokali z zasobu gminy.

lokatorédw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Artykut 11 ust. 2 pkt 3 cyt. wyiZej ustawy wskazuje, e
wiasciciel moie wypowiedzieé stosunek prawny, jeieli lokator jest
w zwloce z zaptata czynszu lub innych opfat za uzywanie lokalu co
najmniej za trzy petne okresy ptatnodci. Dlatego tez nie jest
zasadnym wskazywanie w uchwale coa najmnigj 2 petnych okresdw
ptatnosci, poniewaz nie bedzie to zgodne z ustawa.

Nie uwzgledniono.

Punkt 6. Udowodnienie niezamieszkiwaniz najemcy w
najmowanym lokalu przez okres dtuiszy nii 12 miesiecy leiy po
stronie wynajmujgcego | niewatpliwie jest to bardzo trudne.
Jednakze ustawodawca w art, 11 ust. 3 pkt 1 w/w ustawy wskazuje
mozliwos¢ rozwigzania najmu w takiej sytuacji przy zachowaniu
szesciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Najemca w okresie
wypowiedzenia ma mozliwos¢ udowodnienia wynajmujacemu, e
okres niezamieszkiwania w lokalu zostat przerwany. W przypadku
braku zgody stron, co do faktdw wtadnym do rozstrzygniecia sporu
jest  sad. Jezeli orzeczenie sgdu  bedzie korzystne dia
wynajmujacego, czyli zostanie stwierdzone, ie nastapito
rozwigzanie stosunku najmu to umowe najmu mozna bedzie
zawrzed po ustaniu przyczyn, czyli po ponownym zamieszkaniu w
lokaly, jednakze nie wezesdnie] niz po uplywie 12 miesiecy liczonych
od dnia ustania przyczyn.

Uwaga. Zostang ustalone w odrebnym akcie procedury zwigzane z
postepowaniem w sprawach o udockumentowanie okresu
niezamieszkiwania najemcy w najmowanym lokalu w formie
zarzgdzenia Burmistrza Miasta Mifandwka.

Nie uwzgledniona.

Ustawa o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego nie przewiduje mozliwosci
rozwigzania umowy najmu z powodu wprowadzenia w blad




ust.4,  Burmistrz  Miasta  Milandowka wydziela z
mieszkaniowego zasobu gminy Milandwek lokale, ktdre po
oprdinieniu oddawane beda w najern jako lokale socjalne lub
pomieszczenia tymczasowe.

-pomieszczenia tymczasowe — nie zawsze s samodzielnymi
lokalami mieszkalnymi

6. W przypadku, w ktdrym sytuacja finansowa najemcy lokalu
socjalnego ubiegajgcego sie o najem na kolejny okres nie
uprawnia go do ponownego wstapienia w stosunek najmu
lokalu socjalnego, Burmistrz Miasta Milandwka moie podjaé

wynajmujacego, co do spetnienia przez najemce kryteridéw przy
ubieganiu sie 0 najem z zasobu gminy.

Tym samym brak jest podstaw do wprowadzenia tego rodzaju
zapisu do projektu uchwaty. Ewentualnie moina rozwaizy¢, ie tego
rodzaju przypadek nalezy rozpatrywac w kategoriach art. 286 Kk —
kto w celu osiggniecia korzysci majatkowej, doprowadza inng
osobe do niekorzystnego rozporzadzenia wiasnym lub cudzym
mieniem za pomocy wprowadzenia jej w biad (...). Jednakie
niezbedna jest tu opinia prawna.

Zgodnie z definicjy pomieszczenia tymczasowego zawartg w
ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zaschie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego przez pomieszczenie tymczasowe
nalezy rozumiet pomieszczenie nadajgce sie do zamieszkania,
posiadajace dostep do irddia zaopatrzenia w wode i do ustepuy,
chociazbby te urzadzenia znajdowaly sie poza budynkiem,
oswietlenie naturalne 1 elektryczne, moiliwos¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajgce
mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkdw,
zapewniajgce ¢o najmnigj 5 m 2 powierzchni mieszkalnej na jedng
osobe | w miare mozliwesci znajdujgce sie w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci, w ktdrej dotychczas zamieszkiwaly osoby
przekwaterowywane. Definicja ta nie wyklucza mozliwosci
wskazania lokalu mieszkalnego o wyiszym standardzie jako
pomieszczenia tymczasowego lub dokonania podziatu lokalu
mieszkalnego na kilka pomieszczen tymczasowych.,

Uwzgledniono.

Zasadnym jest uzupelnienie ust. 6 w § 3 o zapis sugerowany przez
organizacje, w nastepujgcym brzmieniu: ,6.W przypadku, w
kiérym sytuacja finansowa najemcy lokalu socjalnego




decyzjie o przekwalifikowaniu lokalu socjalnego na lokal
mieszkalny lub najemca zostanie przeniesiony do lokalu
mieszkalnego.

- z zastrzezeniem spetnienia kryteriéw do wynajmu lokalu z
mieszkaniowego zasobu gminy.

§4.

Mieszkaniowy zasdb gminy Milandwek przeznaczony jest dla
zaspokojenia potrzeb lokalowych:

2) oséb bezdomnych, ktdre posiadaty ostatnie zameldowanie
na terenie gminy Milandwek przez okres co najmniej 10 lat.
3) osdb mieszkajgcych na terenie gminy Milandwek bez
zameldowania przez okres cc najmniej 10 ostatnich lat,
liczonych do dnia ztozenia wniosku ¢ najem mieszkania.

- motzliwosé¢ okredlania przez gminy w zasadach
wynajmowania lokali komunalnych warunku
zamieszkiwania na terenie gminy przez okreslony czas (z
reguly kilku lat) ale jedynie jako kryterium pierwszenstwa.
Skoro dana osoba zamieszkuje juz na obszarze gminy to
przyznanie jej pierwszenstwa nie bedzie kolidowato z
konstytucyjng zasadg rownosci okreslong w art. 32 ustawy
zasadniczej. Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
wskazuje, e zasada rdwnosci wobec prawa nie ma
charakteru absolutnego; powinna byé rozumiana jake nakaz
réwnego traktowania podmiotéw, ktdre charakteryzuja sie
pewng istotng cechg wspdlna, ktdéra stanowi kryterium
wyrdinienia takiej grupy (por. wyrok TK z dnia 21 lutego
2006 r., sygn. akt K 1/05 OTK ZU nr 2/Af2006, poz. 18 i
powotane tam orzecznictwo}. W opisywanej sytuacji skoro
ustawodawca pozwolit na okreslenie grupy, ktérej
przystuguje pierwszenstwo oznacza to, ie istnieje ustawowa

ubiegajacego si¢ o najem na kolejny okres nie uprawnia go do
ponownego wstapienia w stosunek najmu lokalu socjalnego, a
spelnia warunki do ubiegania si¢ o przyznanie lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy Milanéwek,
Burmistrz Miasta Milanéwka moze podja¢ decyzje o
przekwalifikowaniu lokalu socjalnego na lokal mieszkalny lub
najemca zostanie przeniesiony do lokalu mieszkalnego.”.

Uwzgledniono.

Opinia organizacjii dot. § 4 jest zasadna. Dlatego tez
postanowienia zawarte w tym paragrafie nalezy umiesci¢é w
rozdziale 1I zasad, tj. w kryteriach wyboru oséb, ktérym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego w nastgpujacy sposéb:

»7) sa wychowankami doméw dziecka, rodzin zast¢pczych 1
nie maja mozliwosci zamieszkania w domu rodzinnym pod
warunkiem, 7e wniosek o zawarcie umowy najmu zlozyty do
28 roku Zycia, za$ ostatnim miejscemn zameldowania przed
umieszczeniem w domu dziecka, w rodzinie zastepczej byla
gmina Milanéwek,

8) pozostaja w bezdomnosct a posiadaly ostatnie
zameldowanie na terenie gminy Milanéwek przez okres co
najmniej 10 lat,”




przestanka do podzielenia oséb ubiegajacych sie¢ o najem
mieszkania komunalnego. lest to zréinicowanie w sposob
uzasadniony, wedlug precyzyjnie okreslonych kryteriow.
Osoby ktore zamieszkuja na terenie gminy krocej nie
zostang bowiem pozbawione moiliwosci uzyskania pomocy
mieszkaniowej z zasobu publicznego, ale stanie sie to w
drugiej kolejnosci.

§ 5.

1. Pierwszedstwo najmu lokalu mieszkalnego przystuguje
osobom nie posiadajacym tytulu prawnego do jakiegokolwiek
lokalu mieszkalnego, w ktérym mogg zaspokajaé swoje
potrzeby mieszkaniowe (wymdg ten dotyczy wszystkich
cztonkéw  gospodarstwa domowego  zgloszonych  do
wspolnego zamieszkania z wnioskodaweg) | spetniajgcym
kryterium dochodowe oraz jeden z ponizszych warunkdw:

4} zamieszkujg w lokalach komunalnych, w ktdrych zachodzi
koniecznosé wykonania remontu wymagajacego oprdinienia
iokalu i przeniesienia najemcy do innego lokaluy,

- norma z pkt 4 w naszej ocenie zawarta jest w pkt 2

2. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy Milandwek
moga rowniez by¢ wynajmowane osobom, nie posiadajacym
tytutu prawnego do jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego, w
ktorym moga zaspokajal potrzeby mieszkaniowe {wymdg ten
dotyczy wszystkich czionkdw gospodarstwa domowego

Nie uwzgledniono.

W paragrafie 5 w ust. 1 pkt 2 i 4 nie <3 tozsame, poniewai w pkt 2
okreélne sg sytuacje przewidziane w art. 32 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, ..., tj. W razie wypowiedzenia najmu na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy opfacajgcemu w dniu
poprzedzajgcym dziert wejscia w Zycie ustawy czynsz regulowany,
obowigzek zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego oraz
pokrycia kosztodw przeprowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia
2015 r., na wiasciwej gminie. (art. 11 ust. 2 pkt 4 — Nie pdiniej niz
na miesigc naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel
moie wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator uzywa lokaly,
ktéry wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbiérki lub
remontu budynku, z zastrzeieniem art. 10 ust. 4) w pkt 4 chodzi o
sytuacje, w ktdrych zachodzi koniecznos¢ wykonania remontu
lokalu komunalnegoe i podczas jego trwania lokal musi byé
aprazniony z uwagi na zakres remontu a nie ma potrzeby uzyskania
nakazu oprdinienia. Po remoncie lokal ten jest nadal lokalem
mieszkalnym.

Uwzgledniono.

2.Konstrukcje legislacyjng moina zmieni¢ poprzez zamieszczenie
dotychczasowych zapiséw zawartych w ust. 2 w odrebnym
paragrafie oraz zastosowaé paragraf stanowigcy o braku prawa
najmu lokalu zamiast ustepu.

zgtoszonych do wspdinego zamieszkania z wnioskodawcy)




oraz:
- konstrukcja legislacyjna ust.1 i ust. 2 wymaga zmiany.
Dodatkowo zasady przyjete w ust. 2 powinny dotyczyd
zasad ogolnych a nie zasady pierwszenstwa. Takie zapis
"moga réwniez byé wynajmowane osobom" jest
nieprecyzyjny | wymaga ustalenia ze stowo réwniez dotyczy
zasady pierwszenstwa najmu a nie odstepstwa od zasady
wynajmowania lokali komunalnych osobom posiadajgcym
tytud prawny do innego lokalu

Ponadto taka konstrukcja umoiliwi rodzinie z kawalerky i

tréjkg dzieci otrzymanie lokalu komunalnego bez
koniecznosci zbycia posiadanego lokalu mieszkalnego

1) pozostajg w trudnych warunkach mieszkaniowych, tj.
zajmuja lokale, w ktdrych na jednego cztonka gospodarstwa
domowego przypada mniej niz 5 m2 powierzchni pakoi w
gospadarstwie wieloosobowym i mniej niz 10 m2 powierzchni
pokoi w gospodarstwie jednoosobowym,

- taki zapis umotzliwia fatwe zmiany powierzchni pokoju np.
poprzez montaz aneksu kuchennego lub infrastruktury
sanitarnej w pokoju. Zapis powinien méwié o powierzchni
mieszkalnej. Brak def. pokoju zaréwno w ustawie skad
zostata zaczerpnieta oraz w uchwale. Moina rozwazyé
wykorzystanie pojecia powierzchni mieszkalnej

2) pozostaly w lokalu po ustaniu stosunku najmu w zwigzku
ze smiercia najemcy, a mieszkaly w tym lokalu z bylym
najemca prowadzyc z nim wspdlne gospodarstwo domowe
przez okres co najmniej ostatnich 3 lat, a nie sg uprawnione
do wstapienia w stosunek najmu z mocy prawa.

- rozwigzanie, ktére rozwigzuje istotny problem spoleczny
zwigzany z pozostaniem w lokalu os¢b bliskich najemcy

3. Poza kolejnoscia okreélong w ust. 112 mogg by¢ zawierane
umowy najmu gdy najem nastepuje w zwigzku z wyrokiem
sadu nakazuigcym oprdznienie lokalu,

Zmieniono sformutowanie na ,powierzchnia mieszkalna”.

3.Chodzi tu o zasade pierwszenstwa. Jednakie w celu rozwiania
watpliwosci przedmiotowa norma zostata przeniesiona do nowego
punktu 9 w zasadach pierwszenstwa......, a tym samym wykredlono




- nie zrozumiale jest to, co autor mial na myséli chyba tu
réowniez chodzilo o zasade pierwszenstwa. Tylko taki zapis
sugeruje, iz takie umowy zawierane sy na zasadach
og6inych. Naleiy réwniez zwroci¢ uwage, iz dostarczenie
wynajmujgcemu takiego lokalu  jest absolutnie
priorytetowe, gdy? rodzi odpowiedzialnosé
odszkodowawcza po stronie gminy.

§6.

2. Oddanie w najem lokalu socjalnego moze nastapic na rzecz
osob, ktorych sredni miesieczny dochdd brutto na jednego
cztonka gospodarstwa domowego w okresie 6 miesiecy
poprzedzajgcych ztozenie wniosku lub jego aktualizacje nie
przekraczat 90 % kwoty najnizszej emerytury w
gospodarstwach  wieloosocbowych 1 120 % najniiszej
emerytury w gospedarstwach jednoosobowych.

- lokale socjalne oddawane s3 w najem dla dwoch grup
uprawnionych tj. os6b o szczegélnie niskich dochodach oraz
do realizacji wyrokéw eksmisji gdzie sad orzekt o takim
uprawnieniu. Tym samym w uchwazle powinno zostac ujete,
iz powyisze kryterium nie dotyczy tej grupy uprawnionych.
3. W szczegdlnych przypadkach Burmistrz Miasta Milandwka
moze skierowac do zawarcia umowy najmu osoby, ktére nie
spetniajg kryteriow okreslonych w ust. 1 i ust. 2 niniejszego
paragrafu. Za szczegdlne przypadki uznaje sig, m. in.;

- podjecie takiej decyzji przez organ wykonawczy powinno
zosta¢  poprzedzone uzyskaniem opinii komisiji
mieszkaniowej. Przyjecie klauzuli »Szczegbinych
przypadkéw” daje zbyt duig dowolnoéé w dziataniu organu i
kontrola spoteczna powinna by¢ tu uwzgiedniona.

ustep 3.

Uwzgledniono.

W § 6 w ust. 2 po zaproponowanym zapisie, tj. ,,2. Oddanie w
najem lokalu socjalnego moze nastapi¢ na rzecz oséb, ktérych
éredni  miesigczny  dochdd  brutto na  jednego czlonka
gospodarstwa domowego w okresie 6 miesigey poprzedzajacych
ztozenie wniosku lub jego aktualizacje nie przekraczal 90 %
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych
i 120 % najmizszej emerytury w  gospodarstwach
jednoosobowych”. Mozna zgodnie z sugestia organizacji dodac
zdanie w brzmieniu: ,,Wykonujac wyrok sgdu badaniu nie
podlega sytuacja finansowa oséb, wobec ktdrych sad nakazal
opuszczenie 1 oprdznienie  dotychczasowego  lokalu
mieszkalnego t przyznal prawo do lokalu socjalnego.”.

W ustepie 3 po stowach: , W szczegdinych przypadkach Burmistrz
Miasta Milandwka” dodaje sie zgodnie z sugestig organizacji ,,po
uzyskaniu opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowej,”.




§ 7 Ust 5. Zamiana lokali musi zosta¢ zaopiniowana przez
spoteczng komisje mieszkaniowa.

§9,

2. W przypadku braku osdb spetniajacych kryteria okresione
w ust. 1 lub w przypadku odmowy przyjecia oferty najmu
takiego lokalu przez osoby uprawnione, lokal przeznacza sie
do wynajmu w  drodze publicznego  przetargu
nieograniczonego, za zapfatg czynszu wolnego, przy czym
stawka wywotawcza powinna zostaé okreslona na poziomie
odpowiadajagcym 200 % aktualnie obhowigzujgcej stawki
czynszu wyliczonego dla danego lokalu. Przetarg odbywa sie
ustnie, a licytacji podlega stawka czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu.

- umowa najmu takiego lokalu powinna by¢ zawarta na czas
oznaczony, gdyz moze by¢é potrzebny w przypadku
pojawienia sie zapotrzebowania dla rodziny spetniajacej
kryteria uzyskania lokalu komunalnego.

§10.

7. Wnioski ocenione wpisuje sie do odpowiedniego rejestru.
Tworzy sie rejestry dla poszczegdinych kategorii wnioskéw:

- powinien zosta¢ stworzony rejestr lokali pozostajgcych w
zasobie gminy wraz z tytulem prawnym do tego lokalu i
ujawniony w BIP. Wiedza mieszkaficow o majatku gminy nie
powinna pozostawac tajna.

Uwzgledniono.
W paragrafie 7 dodaje sie ust. 8 w brzmieniu: ,,Zamiana lokali
powinna zosta¢ zaopiniowana przez Spoteczng Komisje
Mieszkaniowsg”.

Nie uwzgledniono.

W § 9 nie moizna wprowadzi¢ zastrzeienia, ¢ umowa najmu
takiego lokalu powinna by¢ zawarta na czas okreslony, poniewaz
ustawodawca w art. 5 ust. 2 wprowadzit zasade, ze ,Umowa o
odptatne uzywanie Jokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy lub innej jednostek samorzadu terytorialnego, z
wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem
pracy, moze by¢ zawarta wylgcznie na czas nieoznaczony, chyba ze
zawarcia umowy na czas oznaczony zada lokator. Nadto w art. 5
ust. 3 jest wyrainie podkreslone, ze wiasciciel nie moze uzaleznié
zawarcia umowy od ztozenia przez lokatora zadania, o ktarym
mowa w ust. 2.

Uwzgledniono.

Dotychczasowy tresc ustepu 8 zastepuje sie nowg w brzmieniu:
»8.Tworzy sie rejestr lokali bedacych w mieszkaniowym zasobie
gminy Milandwek wraz z okresleniem tytutu prawnego do lokalu.
Rejestr podlega ujawnieniu w BIP.”. Dotychczasowa tresc ustepu 8
zostaje przeniesiona do ust. 9, numeracja nastepnych ustepéw
zostaje kolejno zmieniona.

Ponadto w zataczeniu przedstawiamy projekt zarzadzenia po konsultacjach.

B 1ST

mgr inZ. Wiestawa Kwig tkowska




