......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Analiza mozliwosci prawnych funkcjonowania Domu

Wielopokoleniowego

Przeglad regulacji prawnych dotyczgcych zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad miejskiego zasobu
mieszkaniowego oraz propozycja rozwigzan prawnych
do wykorzystania przy realizacji projektu Domu Wielopokoleniowego

w todzi

7 sierpnia 2018 r.

Eﬂ?ﬂ;’;ﬁie Rzeczpospolita L/ ) :' Unia Europejska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosci



o ,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie Ltodzi — etap 2”
) Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Raport z Zadania 2 realizowanego w ramach projektu

,Swiadczenie ustug doradztwa eksperckiego w zakresie opracowania programu zasiedlenia

i funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego”

przygotowany przez Fundacje Laboratorium Architektury 60+ (LAB 60+)

na zlecenie Urzedu Miasta todzi

AB
6O+

Autorzy merytoryczni raportu:

dr Krystyna Krzekotowska C7/ ‘ y 7 et C L LEAHEE
} T/ Y7 q . ~

Agata Miskowiec

e 200 Rzeczpospolita v ):‘ Unia Europejska -
Pomoc Techniczna - POlSka Fundusz Spojnosci

Strona | 2



_H_ ,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :‘ Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

......

Spis tresci

Wykaz stosowanych skrétéw i definicji poje¢ wykorzystywanych w dokumencie........cccccceeeveeenane 5
Wstep i nota metodyczna dotyczaca realizacji Zadania 2..........eveveeeiiiicciiiieeeee e, 7
1. Przeglad obowigzujgcych przepisOW pPrawnych .......cocceeeiiiiiiieiiiiiee e 8

2. Rekomendacje ptynace z analizy studidw przypadku i ich mozliwos¢ wdrozenia w domu
WielopokolENIOWYM W LOZi ...cccoeiieeiiee et ara e e 11

3. Podstawowe rozwigzanie dotyczgce tytutu prawnego do lokalu — najem lokalu nalezgcego do

zasobOWw mMieszkanioWyYCh IMIasta ........ueiiieiiiii e e e e 13
3.1. ROZWigzania dOtYCZGCE CZYNSZU ...uveeeeeurieeeeciieeeecieeeeeetteeeeetteeeesteeeeeeateeeeeeabteeeeensenaeennsenas 13
3.2. Kwestia mozliwosci rozwigzania UmMOWY NajMU.......cccuereeeiiieeeeiiiieeeeeiieeeeeveeeeesveeeeeennenas 16
3.3, OKres trwania UMOWY NajMU.....ccueeeieciieeesiiieeeeiiieeessteeeessreessssseeessssseesssssseesssssseesssssees 17
3.4. Zasady przydziatu IoKalU ........ccoooiiiiiiiiie e e 18
3.5. Mozliwos¢ wydzielenia lokali z zasobu mieszkaniowego gminy.........ccccveeecvereevcveeeennnnen. 20
4. Zarzadzanie i organizacja Domu WielopokolenioWEEO.........cccuveeeeciieeeeiiiiee e 23

4.1. Mozliwos¢ wykorzystania Centrum Integracji Spotecznej na potrzeby stworzenia
i wigczenia w prace wykonczeniowe grupy potencjalnych najemcédw........ccccevveeennenn. 24

4.2. Mozliwos¢ czasowego wytgczenia lokali z zasobu mieszkaniowego gminy i uzyczenie ich

[1aTaT=Ta LU oToTe [ g1To ] o 111V U UPURRRN 24

4.3. Utworzenie kooperatywy mieSzZKanioOWe].........cccccuueieeeciieeeeiiiieeecieeeeectieee e ecteee e eeateee e 26

5. Inne formy prawne zajmowania lokali w Domu Wielopokoleniowym ...........ccccccovveeeiiieeennns 28
5.1, MieSzKania ChrONIONE .......couiiiiiiieieeteeste ettt s 29

5.2. Podnajem lokali wynajmowanych przez gmine od innych wtascicieli........cccceevveeninennns 31

5.3. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (TBS) ....cccveeiieeecieeeiieeciee e sveeeiee e svee s 32

5.4. Nabywanie nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami ............... 33

5.5. Ustanawianie odrebnej wtasnosci loKali...........cocueeiieiiiiiiciiieccceec e 34

6. Podsumowanie i rekomendacje dla Domu Wielopokoleniowego w todzi .........cccccuvvvveeeeennn. 35

6.1. Najem lokali na czas nieoznaczony w ramach mieszkaniowego zasobu miasta. Wariant A
DEZ ZMIANY PrZEPISOW ..eeiiieiieeieiiiee ettt erte e e e e st e e e sre e e e s abae e e eabeeesenabeeeeenabeeesennseens 37

6.2. Najem lokali na czas nieoznaczony w ramach mieszkaniowego zasobu miasta. Wariant B
z rozszerzeniem przepiséw w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta £OdzZi.....cccuveeieiiieei i 39

e 200 Rzeczpospolita v ):‘ Unia Europejéka -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosc

......

Strona | 3



,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

6.3. Najem lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy w ramach mieszkaniowego zasobu miasta

40
6.4. Najem W ramach TBS ......ccoociiiiiiie ettt et e e ere e e e tre e e e ebae e e e e bte e e eeabeeaeeeaneeas 41
6.5. MiIeSZKaNIa CNIONIONE ....coiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e e e e e e e eeeeeeeeereseeereeeees 42

6.6. Lokale wytgczone z miejskiego zasobu mieszkaniowego na potrzeby realizacji programu
spotecznego w drodze Zarzadzenia Prezydenta.......ccccccvevecieeiieienececiien e 43

6.7. Lokale wytgczone z miejskiego zasobu mieszkaniowego poprzez wniesienie ich aportem
do zasobdw spdtki z udziatem Miasta.......cccveieiciiei i 45

7. Propozycje zmian prawa miejscowego zwigzane z najmem lokali z mieszkaniowych
pZ= N o] oJo VYA T 1 €= I e o b4 SRS 47

2T o [To = =Y i - IR PSSR 49

e 200 Rzeczpospolita v ):‘ Unia Europejska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosc

KmEuiE

Strona | 4



,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :‘ Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

......

Wykaz stosowanych skrétow i definicji pojeé wykorzystywanych
w dokumencie

BGK | Bank Gospodarstwa Krajowego

Cohousing | sposdb na realizacje inwestycji, jakg jest tworzenie grupy jednostek
mieszkalnych (mieszkan, domdéw jednorodzinnych) powigzanych ze sobg
Scisle okreslonymi zasadami, pomagajgca w sposob ciggty wzmacniaé wiezi
sgsiedzkie, dajgcg poczucie wsparcia i bezpieczenstwa; nadrzedng cechg
tej formy jest partycypacja przysztych uzytkownikdéw w procesie
projektowania jednostek mieszkalnych, jak rowniez w zarzgdzaniu
nieruchomoscia

Dom | termin wprowadzony w ramach programu rzgdowego dla Dolnej Saksonii
wielopokoleniowy | w Niemczech, ttumaczony jako wspdlne miejsce pobytu lub/i zamieszkania
trzech lub wiecej generacji mieszkajgcych w tym samym
domu/spotecznosci, ktérych cztonkami moze by¢ najblizsza rodzina lub
grupa osob, ktore nie sg ze sobg spokrewnione

JST | Jednostka Samorzadu Terytorialnego

Kooperatywa | dobrowolne i samorzadne zrzeszenie majgce na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkéw i ich rodzin przez dostarczenie
samodzielnych jednostek mieszkaniowych lub lokali o innym
przeznaczeniu, ktére pozostajg wtasnoscig lub wspotwtasnoscia
kooperatywy; w poréwnaniu do cohousingu charakteryzuje sie duzo
mniejszym zakresem ingerencji w zycie mieszkancéw, ograniczajac sie do
kwestii zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia

KZN | Krajowy Zasdb Nieruchomosci
Miks spotfeczny | struktura spoteczna taczgca przedstawicieli réznych grup spotecznych,
przeciwdziatajgca wykluczeniu spotecznemu oraz przyczyniajgca sie
do budowania silnych wspierajgcych sie spotecznosci lokalnych, tworzenia
kapitatu spotecznego

MOPS | Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej

NGO | Organizacja pozarzadowa (z ang. Non-Governmental Organisation)
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PPP ‘ Partnerstwo Publiczno-Prywatne

TBS

Zadanie 1

Zadanie 2

Zadanie 3

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Przeglad zagranicznych praktyk dotyczgcych
organizowania spotecznosci lokalnej, budowania kontaktéw, wiezi
sgsiedzkich, miksu spotecznego, a takze cohousingu. Rozwigzania
wykorzystane w Niemczech, Szwajcarii, Danii, Szwecji, Austrii oraz

w Stanach Zjednoczonych i we Wtoszech.

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Analiza mozliwosci prawnych funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego (przedstawiona w niniejszym raporcie).

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Analiza srodowiska lokalnego, przeglad socjologiczny
struktury mieszkancéw todzi oraz charakterystyka potrzeb oraz zasobdéw
spotecznych i mieszkaniowych odbiorcéw Domu Wielopokoleniowego

w todzi
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Wstep i nota metodyczna dotyczaca realizacji Zadania 2

Niniejszy Raport (Raport z realizacji Zadania 2) jest podsumowaniem przeglagdu obowigzujgcych
krajowych i gminnych regulacji prawnych dotyczgcych zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzgcych w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego. Zawiera dyskusje oraz rekomendacje
dotyczgce mozliwosci prawnych funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego w todzi.

Punktem wyjscia dla niniejszego opracowania jest raport z wykonania Zadania 1, w ktérym dokonano
przegladu doswiadczenn miedzynarodowych w zakresie tworzenia i funkcjonowania domdw
wielopokoleniowych. W raporcie z Zadania 1 przedstawiono w szczegdélnosci:
® modele komercyjnego i finansowego zamkniecia inwestycji opartych o idee cohousingu,
obejmujgcych wyposazenie czesci wspdlnych,

®  rozwigzania architektoniczne stymulujgce organizowanie spotecznosci sgsiedzkiej, oraz
rekomendacje co do aranzacji i wystroju czesci wspdlnych,

® formy prawne podmiotow inicjujgcych oraz podmiotéw zarzadzajgcych domem
wielopokoleniowym,

®  zasady organizowania spotecznosci lokalnej, budowania kontaktéw, wiezi sgsiedzkich, miksu
spotecznego, zasiedlania publicznych zasobdw mieszkaniowych.

Na potrzeby analizy przeprowadzono takze wywiady dotyczgce ograniczen oraz szans wdrozenia
opracowywanego modelu z przedstawicielami Urzedu Miasta todzi oraz Miejskich Jednostek
Organizacyjnych, ktérych kompetencje wpisujg sie w tworzenie modelu Domu Wielopokoleniowego
tj. z przedstawicielami:

B Zarzadu Lokali Miejskich,
®  Bjura Gospodarki Mieszkaniowej,

"  Woydziatu Prawnego.

W niniejszym opracowaniu okreslone zostaty:
®  rozwigzania miedzynarodowe (lub inne testowane lub wdrazane w Polsce) dotyczgce zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta,
ktére mozna zastosowac do modelu Domu Wielopokoleniowego;

" inneformy prawne, najakich moze opierac sie korzystanie z lokali mieszkalnych, i mozliwosci
ich zastosowania w realizacji projektu Domu Wielopokoleniowego w todzi;

®  warunki zastosowania opisywanych rozwigzan, w tym konieczne zmiany prawa miejscowego
w todzi.
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1. Przeglad obowigzujacych przepisow prawnych

Na potrzeby realizacji projektu Domu Wielopokoleniowego mogg mie¢ zastosowanie nastepujace
regulacje (wszystkie lub wybrane —w zaleznosci od wybranej formy realizacji projektu):

1) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.1234) — dalej nazywana ,,ustawq o ochronie
praw lokatoréw”

Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw wszystkich lokatoréw oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawa doczekata sie bogatego orzecznictwa sgdow
administracyjnych, ktére takze zostanie przywotane w niniejszym opracowaniu.

Ustawa ta byta dwukrotnie nowelizowana w 2018 roku. Ustawa z dnia 26 stycznia 2018 roku
znowelizowata art. 32 poprzez okreslenie obowigzkéw gminy w zakresie zapewnienia lokali
zamiennych. Natomiast ustawa z dnia 8 lutego 2018 roku o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw wprowadzita szereg zmian, ktére majg na celu
rozwigzanie problemu spotecznego, jakim jest niski stopiert zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych o0séb najubozszych ze wzgledu na niskg elastycznos¢ w gospodarowaniu
publicznym zasobem mieszkaniowym oraz deficyt lokali w stosunku do zapotrzebowania
(przy czym w zasadzie wiekszos¢ zmian w zakresie ustawy o ochronie praw lokatoréw wejdzie
w zycie dopiero od 21 kwietnia 2019 roku).

2) Kodeks cywilny (dalej ,k.c.”), w szczegdlnosci przepisy dotyczqce najmu lokalu (art. 680-692)
W kwestiach nieuregulowanych w ustawie o ochronie praw lokatorow stosuje sie przepisy
kodeksu cywilnego dotyczgce najmu lokalu (albo przepisy ogdlne dotyczace najmu).

3) Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1769 i 1985 oraz
z2018r. poz. 650i 700)
Ustawa ta bedzie mie¢ zastosowanie w przypadku przekazania lokali wchodzacych w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego na potrzeby realizacji zadan z zakresu pomocy spotecznej,
w tym prowadzenia mieszkan chronionych (treningowych lub wspieranych). Mozliwos¢ taka
zostata wprowadzona przy okazji ostatniej nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatorow
—art. 4 ust. 2b w nowym brzmieniu wejdzie w zycie z dniem 21 kwietnia 2019 roku (przepis ten
ma na celu m.in. uporzadkowanie regulacji i dodanie jasnej podstawy prawnej dla dziatan, ktére
w praktyce byty juz stosowane przez JST).

4) Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
nr 133, poz. 654 t.j. Dz. U, z 2018 r. poz. 1020)
Ustawa ta reguluje kompleksowo zagadnienia zwigzane z dziataniem Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (TBS), ktore mogtyby byé zaangazowane w tworzenie i / lub najem lokali w ramach
Domu Wielopokoleniowego.
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5) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 180,
z2018r. poz. 756)
Ustawa ta reguluje zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wyptacania dodatkéw
mieszkaniowych oraz wtasciwos¢ organéw w tych sprawach.

6) Uchwafa nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (t.j. Dz. Urz. Woj. tddzkiego 2017 r.
poz. 4450)

Akt prawa miejscowego wydany na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

7) Uchwata nr XXIV/572/16 z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2016-2020 (Dz. Urz. Woj.
tédzkiego 2016 r. poz. 1187)
Program, rowniez uchwalony na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ustawy
o ochronie praw lokatorow, przedstawia kompleksowo zagadnienia zwigzane z zasobem
komunalnym (w tym na przyktad zasady polityki czynszowej), kierujac sie szczegdlnie zasadami
wynikajgcymi z Polityki Miasta todzi dotyczgcej gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+
(po jego modyfikacjach w 2016 roku).

Jak zaznaczono powyzej, gtéwng ustawa regulujgcg przedmiotowe kwestie jest ustawa o ochronie
praw lokatorow. W swietle art. 4 tej ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej nalezy do zadan witasnych gminy. Gmina, na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje te
zadania, wykorzystujgc mieszkaniowy zasdb gminy lub w inny sposéb.

Gmina moze przeznacza¢ lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie
innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2017 r. poz. 1769
i 1985 oraz z 2018 r. poz. 650 i 700) oraz ustawie dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastepczej (Dz. U. z 2018 r. poz.998).1

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okresla¢
w szczegdlnosci:
" wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos$¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg ewentualne stosowanie obnizek czynszu,

1 Przepis wejdzie w zycie z dniem 21 kwietnia 2019 r.
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®  warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy,

" kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu,

® warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi
lokale w innych zasobach,

®  tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej,

®  zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po Smierci najemcy,

® warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla o0séb niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnosci,

®  zasady przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b oraz kryteria
oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2.

W przypadku, gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, w uchwale rady uwzglednia sie
okredlone w tym programie dziatania prowadzace do zapobiezenia wykluczeniu mieszkancéw
obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektdéw procesu rewitalizacji,
w szczegdlnosci w zakresie zasad ustalania wysokosci czynszow.

Postanowienia powyzszych przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw realizuje w szczegdlnosci
uchwata Nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi
(tj. Dz. Urzedowy Wojewddztwa tdédzkiego 2017, poz.4450).
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2. Rekomendacje ptyngce z analizy studiow przypadku i

ich

mozliwos¢ wdrozenia w domu wielopokoleniowym w todzi

Ponizej zestawiono gtéwne rekomendacje ptyngce z analizy miedzynarodowych studiow przypadku

— Raport z Zadania 1, z uzupetnieniem o praktyki wypracowane w Polsce na zblizonych projektach

o charakterze pilotazowym), wraz z oceng ich adekwatnosci do warunkéw polskich i mozliwosci

zastosowania w todzi. Zestawienie ma charakter syntetycznego podsumowania — wybrane kwestie

(w tym te, ktore sg problematyczne z punktu widzenia obowigzujgcych na gruncie polskim przepisow)

zostaty poddane szerszej analizie w dalszej czesci materiatu.

Tabela 1. Rekomendacje na podstawie analizy miedzynarodowej i praktyk krajowych.

Gtéwne dobre praktyki wynikajgce z analizy
miedzynarodowej

Tytut prawny do lokalu:
najem (w kontrascie do wtasnosci)

Prowadzenie obiektu / zarzadzanie lokalami:
zlecenie (w drodze przetargu lub konkursu)
prowadzenia obiektu profesjonalnemu
podmiotowi jako standardowa forma
zapewnienia profesjonalnego zarzadzania
domem wielopokoleniowym przez
specjalistyczny i/lub innowacyjny podmiot.

Alternatywg moze by¢ dzierzawa operatorska

lub przekazanie nieruchomosci w uzytkowanie
kooperatywie mieszkancow.

Polityka czynszowa: Czynsz optacany przez
lokatoréw powinien odzwierciedlad
rzeczywiste koszty utrzymania i zarzadzania

nieruchomoscig, w tym koszty czesci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania,

podzielone proporcjonalnie miedzy najemcow.
Osoby w trudnej sytuacji materialnej powinny
mie¢ mozliwos¢ otrzymania doptaty do czynszu

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Rzeczpospolita
OlSKd

Mozliwosé wdrozenia

Ustawa o ochronie praw lokatoréw okresla
prawng forme, w jakiej gmina ,zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich
dochodach”. Forme te stanowi umowa najmu
(art. 20 ust.2, ust. 2ai ust. 3 oraz art. 22, art.
23 ust.1i ust. 2 ustawy).

Wszystkie mozliwosci zwigzane z modelami
zarzgdzania Domem Wielopokoleniowym po
etapie zakonczonych prac budowlanych sg
mozliwe do wdrozenia na gruncie polskiego
prawa. Dotyczy to takze kooperatywy
mieszkancdw — mimo iz nie zostata ona
zdefiniowana w przepisach, w praktyce
podmioty takie dziatajg w Polsce (np. w oparciu
o umowy spotki cywilnej lub porozumienia

o wspbtpracy).

Rekomendowana polityka czynszowa jest
mozliwa do wprowadzenia na gruncie
obowigzujgcego prawa, za wyjatkiem obnizki
w czynszu ze wzgledu na wolontariat na rzecz
wspolnoty sagsiedzkiej (w przypadku najmu
mieszkan z zasobu komunalnego dopuszczalng
przestanka dla obnizki czynszu jest sytuacja
dochodowa gospodarstwa domowego).

Unia Europejska
Fundusz Spojnosci
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(analogicznie do dodatku mieszkaniowego). Wolontariat bedzie mozna propagowac
Obnizki w czynszu ze wzgledu na wolontariat i wspierac za pomocg innych dziatan
na rzecz wspolnoty sasiedzkiej. i instrumentdéw, w tym takze zaliczenia

wartosci pracy w poczet przysztego czynszu
(na zasadach analogicznych do stosowanych
w todzi na potrzeby programu ostonowego
pozwalajgcego na odpracowanie zadtuzenia

czynszowego).
Miks lokatorski: zapewnienie zréznicowane; Zapewnienie zréznicowanego miksu
grupy beneficjentéw, zaréwno pod katem lokatorskiego moze wymagac wspotpracy
wieku, potrzeb, jak i sytuacji dochodowej miedzy réznymi podmiotami zaangazowanymi

w realizacje polityki mieszkaniowej todzi, TBS-
em, ktory umozliwitby wynajem czesci lokali
przez stabilne finansowo, sredniozamozne
gospodarstwa domowe, ktdre nie kwalifikujg
sie do najmu komunalnego (ale nie sg
zamozne). Rozwigzanie takie zostato
rekomendowane dla pierwszej kamienicy
wielopokoleniowej realizowanej w Warszawie,
gdzie sugeruje sie: , pierwszym etapem
powinno by¢ ustalenie proporcji liczby
najemcoéw i najemczyn TBS-owych

i komunalnych”?.

Zrédto: Opracowanie wiasne.

2 ). Erbel iinni, ,,Miks lokatorski. Modelowa kamienica dla Warszawy”., Warszawa 2017, http://fundacjablisko
.pl/wp-content/uploads/2017/02/Mikslokatorski_Fundacja-Blisko_net.pdf [dostep 24 lipca 2018]
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3. Podstawowe rozwigzanie dotyczgce tytutu prawnego do lokalu
—najem lokalu nalezgcego do zasobow mieszkaniowych Miasta

Autorzy Raportu z wykonania Zadania 1 po dokonaniu przegladu rozwigzan zagranicznych
dotyczacych Domu Wielopokoleniowego rekomendujg dla potrzeb Miasta todzi udostepnianie lokali
na podstawie umowy najmu.

Dzieki temu — zdaniem autoréw — mozliwa bowiem bedzie kontrola ,nad miksem spotecznym” oraz
wyeliminowane zostanie dziedziczenie mieszkan, wchodzgce w gre przy instytucji odrebnej wiasnosci
lokalu. Poglad ten jest przekonywujacy i mozliwy do zrealizowania w aktualnym stanie prawnym
poprzez najem lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, ktéry jest gtéwnym
przedmiotem ponizszych rozwazan. Zastosowanie na potrzeby Domu Wielopokoleniowego instytuc;ji
najmu lokalu z publicznych zasobow mieszkaniowych rodzi takze ryzyko ograniczenia lub
usztywnienia dziatania obiektu w praktyce ze wzgledu na obowigzujgce przepisy. Kwestie, ktore
mogg by¢ potencjalnie problematyczne, takze zostaty poddane dyskusji ponizej.

Nalezy jednak podkresli¢, iz w obowigzujgcym stanie prawnym mozna zaproponowac takze inne
formy prawne zajmowania lokali w domu wielopokoleniowym. Alternatywy dla najmu lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta zostaty przedstawione w dalszej czesci
opracowania, w osobnym rozdziale. Wyrézni¢ tu nalezy m.in. funkcjonowanie lokali jako mieszkan
chronionych (treningowych lub wspieranych), ktore bytyby przeznaczone na przyktad dla oséb
starszych, niepetnosprawnych lub opuszczajgcych system pieczy zastepcze;.

3.1. Rozwigzania dotyczgce czynszu

W kwestii czynszu w Raporcie z Zadania 1 wskazano, ze ,Czynsz optacany przez lokatoréw powinien
odzwierciedla¢ rzeczywiste koszty utrzymania i zarzadzania nieruchomoscig, w tym koszty czesci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, podzielone proporcjonalnie miedzy najemcéw. Osoby
w trudnej sytuacji materialnej powinny mie¢ mozliwos¢ otrzymania doptaty do czynszu (analogicznie
do dodatku mieszkaniowego)”.

To rozwigzanie znajduje podstawe prawng w art. 7 cyt. ustawy o ochronie praw lokatorow. W jego
Swietle w lokalach wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkows, a w szczegdlnosci:

®  potozenia budynku,

®  potozenia lokalu w budynku,

®  wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

" ogdlnego stanu technicznego budynku.

e 200 Rzeczpospolita v ):‘ Unia Europejska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosc

Strona | 13



......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

W praktyce jednak rekomendacja moze by¢ trudna do wdrozenia, poniewaz stawki czynszu
w zasobach komunalnych czesto nie pokrywajg kosztow utrzymania zasobu. Akceptacja tej
rekomendacji mogtaby oznacza¢ dodatkowe obcigzenie w czynszu kosztami uzytkowania czesci
wspdlnych lub wyzsze stawki czynszu niz standardowe w zasobach gminy. Wynajecie czesci
powierzchni w Domu Wielopokoleniowym na zasadach komercyjnych moze pomdc zmniejszyé
koszty najemcéw i zapewni¢ przynajmniej czeSciowe samofinansowanie sie nieruchomosci (nalezy
tu mie¢ na uwadze nie tylko najem powierzchni dedykowanej w planach Domu Wielopokoleniowego
na czesc¢ ustugowy, ale takze i podnajem czasowy czesci wspdlnych, np. $wietlicy na prowadzenie
zaje¢ zgodnych z programem Domu Wielopokoleniowego, na przyktad zaje¢ ruchowych,
edukacyjnych lub aktywnosci spotecznych). Z praktyk TBS organizujgcych mieszkania dla senioréw
przedstawionych przez dr Aline Muziot-Wectawowicz, wynika takze, iz pomocne moze by¢
zaangazowanie organizacji pozytku publicznego lub MOPS w finansowanie czesci kosztéw wybranych
pomieszczen wspdlnych.

Miasto ma takze do dyspozycji instrumenty zmieniajgce wysokos$¢ czynszu, do zastosowania takze
w przypadku, gdyby stawki czynszu z uwzglednieniem kosztow utrzymania powierzchni wspdlnych
okazaty sie zbyt wysokie dla najemcédw. Na podstawie art. 8 stawki czynszu dla lokali, ktérych
wtascicielem jest gmina, ustala organ wykonawczy gminy zgodnie z zasadami, o ktdrych mowa w art.
21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, mozna stosowacé okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcédw o niskich
dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych sredni dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego
organu. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy.

Obnizki, o ktérych mowa udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku, gdy utrzymujgcy
sie niski dochod gospodarstwa domowego to uzasadnia, wiasciciel, na wniosek najemcy, moze
udzielac¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.

Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci
dochodoéw cztonkdéw gospodarstwa domowego. W sprawach dotyczgcych deklarowania oraz wzoru
deklaracji o wysokosci dochoddw cztonkéw gospodarstwa domowego i rodzaju dokumentdw,
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(t.j.Dz. U.z 2017 r., poz. 180, z 2018 r. poz. 756). Innym standardowym dostepnym instrumentem
mieszkaniowej pomocy socjalnej jest instytucja dodatkéw mieszkaniowych, ktéra takze bytaby
dostepna dla mieszkanncéw domu wielopokoleniowego na zasadach ogdlnych.
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Obnizka czynszu ze wzgledu na wolontariat na rzecz wspdlnoty sasiedzkiej
Poniewaz na poziomie ustawowym znalazta sie delegacja Wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w todzi

z dnia 29 maja 2014 r., sygn.
akt Il SA/td 287/14

dla uregulowania w drodze uchwaty organu stanowigcego
jednostki samorzgdu terytorialnego obnizki czynszu

wytgcznie w stosunku do najemcow o niskich dochodach

(obnizka czynszu z tytutu niedostatku), nie jest ,Z przepisu art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie
dopuszczalna mozliwo$é wprowadzenia obnizek czynszu praw lokatorow zatem wynika, iz jedynym
kryterium zastosowania obnizki czynszu
jest $redni dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego
sgsiedzkiej (rozwigzania takie sg stosowane z sukcesem nieprzekraczajacy wysokosci okreslonej

w niektérych domach wielopokoleniowych realizowanych w uchwale organu gminy.”

na mocy kryteriow pozadochodowych, na przyktad ze
wzgledu na aktywny wolontariat na rzecz spotecznosci

za granicg, co wskazano w Raporcie z Zadania 1).

Mozna rozwazy¢ zatem inne dopuszczalne prawnie mozliwosci prawne motywowania lokatoréw do
dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, niezwigzane bezposrednio zobnizkg czynszu
w wynajmowanym lokalu. Przyktadem moze by¢ wprowadzenie:

® Banku czasu” (uprawniajgcego lokatora do otrzymania wzajemnej pomocy w wymiarze
czasowym uzaleznionym od wymiaru jego aktywnosci na rzecz wspolnoty sasiedzkiej);

®  Wynagrodzenia (w tym rzeczowego lub w postaci bondéw, ktére mozna spozytkowac na
okreslony z gory cel) za dziatania na rzecz spotecznosci lokalnej;

®  Programu ostonowego dla najemcow lokali Domu Wielopokoleniowego, ktory umozliwiatby
zaliczenie wartosci pracy na rzecz spotecznosci sgsiedzkiej w poczet przysztych naleznosci
czynszowych (program ten mogtby zosta¢ oparty na dziatajgcym z powodzeniem w todzi
innym programie ostonowym, ktéry umozliwia odpracowanie zadtuzenia czynszowego — ust.
5.1 pkt 2 uchwaty w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2016-2020). Program taki nalezatoby
skonstruowac w sposéb, ktéry bedzie zapobiegac lub minimalizowa¢ ewentualne bodzce dla
lokatoréw do nieptacenia czynszu, a takze ograniczajgc jego negatywny wptyw na
efektywnosc¢ finansowg zarzadzania nieruchomoscia, na przykfad:

o ograniczajgc maksymalny czas pracy zaliczany w poczet czynszu miesiecznie dla
gospodarstwa domowego — w tym wypadku gtéwnym celem programu bedzie
wytworzenie zachety do dziatania na rzecz wspdlnoty, nie oddziatywanie na sytuacje
finansowg gospodarstw domowych (dla lokatorow, ktérzy majg zadtuzenie
czynszowe, mozna zmodyfikowac istniejgcy program odpracowywania zadtuzenia
czynszowego poprzez doprecyzowanie, iz w przypadku lokatorow Domu
Wielopokoleniowego odpracowujg oni zadtuzenie czynszowe pracujac na rzecz
wspolnoty sgsiedzkiej);

o ograniczajgc formy pracy do tych zadan, ktére sg faktycznym kosztem
zarzadzajgcego nieruchomoscig lub organizujgcego programu Domu oraz
wymagajac deklaracji ciggtego wykonywania zadan przez okreslony czas, tak zeby
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praca lokatora umozliwita faktyczne obnizenie kosztéw utrzymania nieruchomosci
lub organizacji zycia wspodlnoty sasiedzkiej.

3.2. Kwestia mozliwosci rozwigzania umowy najmu

W zwigzku z watpliwosciami dotyczacymi rozwigzania umowy najmu nalezy wyjasni¢, ze kwestie te
reguluje art. 11 i 13 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn
okreslonych w tej ustawie. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie
oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. W praktyce przyczyng tg jest najczesciej zwtoka w optacaniu
czynszu. Z punktu widzenia planowanego Domu Wielopokoleniowego istotne mogg by¢ takze inne
przyczyny wymienione w ustawie, ktdore dajg wiascicielowi mozliwo$é wypowiedzenia stosunku
prawnego taczacego go z lokatorem. W szczegdlnosci jest to mozliwe, jezeli lokator pomimo pisemnego
upomnienia nadal uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub
zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkéd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali (art. 11 ust. 2 pkt. 1).

Dodatkowo, jesli lokator wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzgadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel
innego lokalu w tym budynku moze takze wytoczyé powddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku

prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu , o
) L L Sad Rejonowy w Dzierzoniowie,
i nakazanie jego oprdznienia (art. 13). i _
wyrok z dnia 30 grudnia 2015 r.

Sygn. akt | C 310/15
Mimo iz na gruncie ustawowym nie ma definicji razgco

nagannego postepowania, sady wypracowaty w tym »53d uznat za udowodnione na podstawie
zeznan swiadkéw, bedacych sgsiadami
pozwanego, oraz skarg mieszkancow

i notatek stuzbowych oraz dokumentacji
porzgdkowi domowemu z aspotecznymi fotograficznej, ze pozwany i jego goscie,
zachowaniami  podejmowanymi  pod  wptywem za ktorych odpowiada, zakfocali spokdj

i porzgdek w budynku przy ul. (...) w D.,

w ten sposéb, ze w mieszkaniu pozwanego
czesto odbywaty sie libacje alkoholowe,
ustawy o ochronie praw lokatoréw). Co istotne, sady w czasie ktérych zachowywano sie

obszarze bogatg linie orzecznictwa, ktéra czesto taczy
uporczywe lub razgce wykraczanie przeciwko

alkoholu (w tekscie obok podano przyktadowe
orzeczenia o eksmisji w oparciu o art. 11 ust. 2 pkt 1

uznajg zasadno$¢ eksmisji nawet w przypadkach, ucigzliwie dla sasiadow [...].”

w ktorych w budynku nie obowigzywat regulamin
porzadku domowego, jesli stwierdzone zachowanie w sposéb oczywisty Swiadczy o ucigzliwosci dla
sgsiaddw, niezaleznie od obowigzywania regulaminu porzgdku domowego. W przypadku Domu
Wielopokoleniowego w todzi, w ktorym zostanie opracowany regulamin porzadku domowego,
dochodzenie praw z tytutu tego przepisu bedzie jeszcze tatwiejsze.
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W razie watpliwosci sady positkujg sie takze
orzecznictwem Sgdu Najwyzszego na gruncie przepisu
art. 58 § 2 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego, ktory
rowniez reguluje kwestie eksmisji, gdy jeden
z matzonkdéw swym razgco nagannym postepowaniem

uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie (cho¢ nalezy

Sad Najwyzszy, uchwata z 13
stycznia 1978 r., Il CZP 30/77,
OSNCP 1978, nr 3, poz. 39

Razgca nagannos¢ postepowania, bedgca
jedna z przestanek eksmisji, musi by¢
nagannoscig zawiniong, a zawinione,

razgco naganne postepowanie
uniemozliwia dalsze wspdlne
zamieszkiwanie. Sgd Najwyzszy wskazat,
ze ma ono miejsce zwtaszcza w przypadku
naduzywania alkoholu, wszczynania
awantur, dopuszczania sie aktow
przemocy.

zwréci¢ uwage, iz przestanki zastosowania przepisu

ztego artykutu sg zblizone, ale nie tozsame
z przestankami zawartymi w ustawie o ochronie praw
kodeks

i opiekuiczy przewiduje eksmisje wspodtmatzonka

lokatoréw;  w szczegdlnosci rodzinny

z powodu razaco nagannego postepowania jedynie

w wypadkach wyjgtkowych, podczas gdy ustawa
o ochronie praw lokatoréw nie zawiera takiego zastrzezenia, nie powodujgc ograniczenia stosowania

tego przepisu do sytuacji wyjagtkowych i w praktyce powodujgc utatwienie stosowania przepisu).

3.3. Okres trwania umowy najmu

Umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu JST z wyjgtkiem
lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na czas
nieoznaczony. Gmina nie moze odmadwic zawarcia umowy z lokatorem na czas okreslony, jesli z takim
dobrowolnym wnioskiem wystgpi sam zainteresowany najmem, nie mozna jednak uzalezniac
zawarcia umowy od ztozenia przez zainteresowanego takiego wniosku.

Mozliwosci zawierania uméw na czas okreslony wchodzi w gre w odniesieniu do najmu lokali
socjalnych. W Swietle art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw umowe najmu lokalu socjalnego
zawiera sie na czas oznaczony. Umowa moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie ma tytutu prawnego do
lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale
rady gminy. Umowe takg mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres,
jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy.

Nalezy jednak podkresli¢, iz nie rekomenduje sie zastosowania lokali socjalnych w ramach Domu
Wielopokoleniowego z todzi, poniewaz stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac
pofowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Natomiast
wydzielenie czesci lokali w ramach Domu Wielopokoleniowego jako lokali zwigzanych ze stosunkiem
pracy, co takze umozliwia zawarcie umowy najmu na okreslony czas, jest mozliwe i moze by¢ celowe
(szerzej o lokalach zwigzanych ze stosunkiem pracy dalej w opracowaniu).
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3.4.Zasady przydziatu lokalu

W przypadku najmu mieszkann komunalnych (zaréwno
w przypadku najmu lokali socjalnych, jak inajmu
komunalnego lokalu  mieszkalnego na  czas
nieoznaczony) ich udostepnienie lokatorom jest
uzaleznione od przejScia przeprowadzanej przez
gmine
udzielenia pomocy, w ktérej to procedurze zasadnicze

procedury  stwierdzajgcej niezbednosc
znaczenie majg kryteria o charakterze socjalnym
niskich  dochodach).

Warunkiem przystgpienia do procedury ubiegania sie

(gospodarstwo domowe o

o najem lokalu mieszkalnego Iub socjalnego jest

niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,

W rozumieniu precyzowanym w uchwatach

samorzadow gmin.

Oznacza to, iz organ stanowigcy JST nie moze

wprowadzaé dodatkowych pozaustawowych

kryteriow dostepu do mieszkarn  komunalnych
ograniczajgcych krag oséb uprawnionych do ubiegania
sie o przydziat lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu
socjalnego. Nastgpi¢ to moze jedynie poprzez
konkretyzacje kryteridw ustawowych (czyli wysokosci
osigganego dochodu gospodarstwa domowego oraz
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych). Przepisy
w tej kwestii doczekaty sie ugruntowanego
orzecznictwa sgadowo-administracyjnego, ktére za
niezgodne z prawem (ze wzgledu na przekroczenie
zakresu przyznanego w ustawie upowaznienia) uznaje
zarowno postanowienia dotyczace wprowadzania
dodatkowych kryteriéw dopuszczajgcych do zawarcia
umowy najmu, jak idecydujgcych o pierwszenstwie
lokalu.  Stosowanie

W przyznawaniu kryteridow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Wojewody Podlaskiego nr NK-

11.4131.36.2017.EC z dnia 28
kwietnia 2017 r. (Dz. U. Woj. Podlaskiego
z 4 maja 2017 r. Poz. 1809)

,Wskazad nalezy, iz krag oséb
posiadajacych prawo do najmu lokalu
mieszkalnego z gminnego zasobu zostat
zakreslony przez ustawodawce w art. 4
ust. 2 ustawy. Przyjetym w tej sprawie
kryterium jest warunek bycia mieszkaricem
gminy o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych oraz prowadzgcym
gospodarstwo domowe o niskich
dochodach. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie
wprowadza innych ograniczen
wytgczajgcych sposobnosé zawarcia umow
najmu.”

Wyrok Naczelnego Sgdu

Administracyjnego z dnia 15

kwietnia 2008 r., sygn. akt |
OSK 82/08

Zasady wynajmowania lokali

z mieszkaniowego zasobu gminy winny by¢
tak skonstruowane by ci sposréd
mieszkancow gminy, ktorzy spetniaja
podstawowe kryteria przedmiotowe (jak
warunki zamieszkiwania i wysokosé
dochodu), od ktérych zalezy wynajecie
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy,
mieli rowne szanse na czynienie staran

o uzyskanie lokalu.

pierwszenstwa w dostepie do mieszkan komunalnych jest zgodne z ustawa, jednak muszg by¢
opracowane zgodnie i w ramach ogdlnych ustawowych kryteriéow ustawowych (tj. kryterium
dochodowego i potrzeb mieszkaniowych). W przeciwnym wypadku wprowadzenie dodatkowych
kryteriow pierwszenstwa w potgczeniu z faktem, ze gminy nie posiadajg w swych zasobach
mieszkaniowych lokali w ilosci wystarczajgcej na zaspokojenie potrzeb wszystkich osdb oczekujacych,
staje sie w istocie barierg dostepu — gdy osoby niespetniajgce kryteriéw pierwszenstwa nie majg
praktycznie szans na zawarcie umowy najmu.
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Wsrod postanowien uznanych za niezgodne z prawem przyktadowo znalazty sie:

" Przepisy dyskryminujace w jakikolwiek sposéb cztonkéw wspdlnoty samorzadowej
w dostepie do prawa nabycia lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi na dtugos¢
okresu i charakter zamieszkiwania na terenie danej gminy, w tym na przyktad uzaleznienie
pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony od statego
zamieszkiwania na terenie gminy od 5 lat (por. Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Podlaskiego nr NK-11.4131.36.2017.EC z dnia 28 kwietnia 2017 r. (Dz. U. Woj. Podlaskiego
z 4 maja 2017 r. Poz. 1809), wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 12 kwietnia 2006 r., Il SA/Go 5/06, wyrok NSA z 08.06.2002 r., Il SA/Ka
269/02, wyrok WSA w Gorzowie Wlkp. z 23.02.2011 r. Il SA/Go 1/11),

®  Uzaleznienie zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego (innego niz mieszkanie socjalne)
od braku po stronie najemcy tytutu prawnego do innego lokalu (por. Wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w todzi z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt Ill SA/td 287/14, wyrok
WSA w Gorzowie Wlkp. z 12.04.2006 r., Il SA/Go 5/06; wyrok WSA w Opolu z 18.02.2008 r.,
Il SA/Op 305/07; wyrok WSA we Wroctawiu z 19.02.2008 r., IV Sa/Wr 490/07; wyrok WSA
we Wroctawiu z 02.07.2009 r., IV SA/Wr 101/09).

Wsrod stosowanych w aktach prawa miejscowego warunkow zamieszkiwania kwalifikujgcych
whnioskodawce do ich poprawy znajdujg sie m.in. nastepujgce postanowienia:
® Na przyktad w Poznaniu, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe majg jednoosobowe
gospodarstwa domowe, jesli na nie przypada nie wiecej niz 10 m. kw. powierzchni pokoi,
a dla gospodarstwa wieloosobowego nie wiecej niz 5 m. kw. pokoi;

® Niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe majg takze petnoletni wychowankowie
opuszczajacy rodziny zastepcze lub innego typu placéwki opiekunczo-wychowawecze, a takze
zamieszkujacy w mieszkaniach chronionych, tymczasowych pomieszczeniach lub osrodkach
dla bezdomnych;

" Pierwszenstwo w dostepie do komunalnych lokali mieszkalnych, w tym socjalnych, maja
osoby niepetnosprawne, starsze, po 70 roku zycia, rodziny wielodzietne oraz te, ktorych
zajmowane obecnie mieszkanie nie spetnia warunkéw okreslonych w prawie budowlanym?;

®  Mozliwe jest przyznanie pierwszenstwa zawarcia umowy najmu od okolicznosci zwigzanych
z brakiem prawa do innego lokalu (mimo iz niedopuszczalne jest wytgczenie z kregu osdb
uprawnionych do ubiegania sie o wynajem lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego, oséb
majgcych tytut prawny do innego lokalu) (wyroku WSA w Krakowie z 24 kwietnia 2018 r. llI
SA/Kr 100/18).

3 Uchwata nr XLVII/728/VI/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 26 marca 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.
4 lbidem
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Przyktady wymienionych powyzej kryteriéw mogg by¢ wykorzystane do tworzenia kryteriow
przyznawania oraz okreslania pierwszenstwa do najmu lokali w Domu Wielopokoleniowym w ramach
istniejgcych ograniczen ustawowych w zakresie regulowania tych kwestii przez ograny gminy.

3.5. Mozliwos¢ wydzielenia lokali z zasobu mieszkaniowego gminy

Ustawa o ochronie praw lokatoréw przewiduje mozliwos¢ wydzielenia réznych typow lokali
w ramach zasobu mieszkaniowego gminy. Odrebne uregulowania dotyczgce zasad najmu tych lokali
sg ustalane w drodze uchwaty (w ramach obowigzujacych ograniczen ustawowych). Sg to:
®  Lokale socjalne (art. 22, nowe brzmienie przepisu, w ktéorym mowi sie o najmie socjalnym
zamiast lokalach socjalnych, wejdzie w zycie z dniem 21 kwietnia 2019 roku);

®  Pomieszczenia tymczasowe (ktére mogg takze by¢ wskazywane z innego zrddta niz
mieszkaniowy zaséb gminy) (Rozdziat 4a i inne przepisy);

® Lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, ktérych wydzielenie
jest dziataniem fakultatywnym rady gminy (art. 20 ust. 3).

Lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy

Z punktu widzenia funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego z tej listy istotne mogg by¢ lokale
przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, uregulowane w Rozdziale 14a
uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
todzi. Na mocy § 22a uchwaty z mieszkaniowego zasobu Miasta todzi wydziela sie rocznie do 70
lokali usytuowanych w budynkach wyremontowanych w ramach Programu ,Miasto Kamienic”,
z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy na terenie Miasta todzi.
Wiekszos¢ lokali z tej puli (65) przeznacza sie dla osdb, ktore:

®  nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
" zamieszkujg i pracujg na terenie Miasta todzi oraz

® 53 studentami ostatniego roku szkoét wyzszych w todzi lub absolwentami do 30 roku zycia,
rekomendowanymi przez rektora uczelni lub przez osobe przez niego upowazniona.

Whnioski o lokale, zaopatrzone m.in. w opinie rektora oraz pracodawcy, rozpatrywane sg przez
Komisje Gospodarki Mieszkaniowej i Komunalnej Rady Miejskiej w todzi, ktora dokonuje wyboru
najemcéw kierujgc sie wyzej wymienionymi opiniami, okresem zatrudnienia, charakterem

wykonywanej pracy oraz sytuacjg rodzinng i ekonomiczng wnioskodawcy.

Mozna rozwazy¢ dofgczenie do zasobu lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania
stosunku pracy wybranych lokali w Domu Wielopokoleniowym, ktdre z zatozenia sg dedykowane
osobom mtodym (np. studentom, absolwentom, mtodym rodzinom z dzie¢mi).
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Odrebne regulacje wprowadzane na mocy prawa miejscowego

Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo i szczegdétowo regulowad
wskazane w upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych
potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Poniewaz przywotane w ustawie w art. 21 ust. 3 wyliczenie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktére powinny by¢
regulowane uchwatg, jest katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego
moze takze zawrze¢ w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje mozliwos¢ zamieszczenia
w uchwale jeszcze innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci
organu (por. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt | OSK 732/10).

JST, idac tg drogg, wprowadzajg do prawa miejscowego regulacje dotyczace szczegdlnych typdw
lokali uregulowanych odrebnie niz ogdét zasobu mieszkaniowego gminy (w ramach wskazanych
w ustawie). Sg to na przyktad pracownie artystyczne lub lokale przeznaczone pod adaptacje. Oba
powyzsze przypadki sg przedmiotem uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, w ktérej miedzy innymi ustanawia sie odmienne
zasady najmu oraz pierwszenstwa przyznawania ww. lokali.

Mozna zatem rozwazac na potrzeby projektu utworzenia Domu Wielopokoleniowego wprowadzenie
do uchwaty odrebnej definicji prawnej Domu Wielopokoleniowego, na potrzeby ktérego wydzielono
by konkretne lokale z zasobu mieszkaniowego miasta iwprowadzenie odrebnych regulacji
(np. dotyczacych kryteriow pierwszenstwa przydziatu oraz rozpatrywania wnioskdéw) — analogicznie

do mieszkan zwigzanych ze stosunkiem pracy, lokali Zatozenia dot. Gminnego
przeznaczanych  na  adaptacije lub  pracowni Programu Rewitalizacji Miasta

artystycznych — przy zapewnieniu iz regulowana Leszna na lata 2017 — 2027
materia nie wychodzi poza ustawowe ramy. Wydaje sig, Przedsiewziecie nr 29: ,Integracja, rozwoj
iz whasnie taka $ciezke planuje wybraé¢ na potrzeby relacji i pogtebianie wiezi spotecznych —
realizacji przedsiewziecia zwigzanego z Domami Domy Wielopokoleniowe” obejmuje m.in.:

,Sporzadzenie przez Biuro Gospodarki

Lokalowe]j wzoru Wniosku o umieszczenie
Programie Rewitalizacji przedstawito plany dotyczace w domu wielopokoleniowym oraz

Wielopokoleniowymi Miasto Leszno, ktére w Gminnym

uregulowania zasiedlania domu wielopokoleniowego ustalenie poprzez Uchwate Rady Miasta
Leszna kryteriéw wyboru oséb
uprawnionych do zamieszkania oraz ich
przydziat.”

na mocy uchwaty rady miasta (w domysle uchwaty
dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzgcych

w skfad mieszkaniowego zasobu miasta)’.

Jednak w opinii Zespotu Radcéw Prawnych Miasta todzi, z ktdrymi konsultowano niniejsze kwestie,
rozwigzanie to rodzi ryzyko negatywnych rozstrzygnie¢ nadzorczych zwigzanych z wprowadzaniem
w drodze uchwaty definicji nieprzewidzianych na gruncie ustawowym. W opinii przedstawicielek
Biura Prawnego nie ma mozliwosci wprowadzania nowych definicji (w tym definicji domu
wielopokoleniowego) w drodze uchwaty, o ile nie upowaznia do tego ustawa. Nalezy zauwazy¢, iz

5> Zatozenia dot. Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Leszna na lata 2017 — 2027,
http://www.konsultacje.leszno.pl/wsCMS/uploads/files/articles/83/prezentacja_gminnego_programu_rewita
lizacji.pdf [dostep 29 lipca 2018]
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stanowisko Radcow Prawnych opiera sie miedzy innymi na wczesniejszych przypadkach ingerenc;ji
lokalnych organéw nadzoru.

Potencjalng furtke dla wprowadzenia regulacji zwigzanych z Domem Wielopokoleniowym do
uchwaty dotyczgcej zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
moze stanowic art. 3a Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego: W przypadku gdy uchwalono gminny program
rewitalizacji, o ktdrym mowa w rozdziale 4 ustawy z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. 22017 r. poz. 1023, 15291566 oraz z 2018 r. poz. 756), w uchwatach, o ktdrych mowa w ust.
1, uwzglednia sie, okreslone w tym programie, dziatania prowadzgce do zapobiezenia wykluczeniu
mieszkanicow obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektow procesu
rewitalizacji, w szczegdlnosci w zakresie zasad ustalania wysokosci czynszow.”

Mozna probowac¢ wprowadzi¢ regulacje dotyczgce Domu Wielopokoleniowego w uchwale na
podstawie upowaznienia zawartego w powyzszym artykule, poniewaz jest on realizowany w ramach
programu rewitalizacji todzi. Nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca w cytowanym powyzej przepisie miat
raczej na mysli dziatania zwigzane z zapobieganiem ,wypychania” mieszkancow rewitalizowanych
terendw z ich miejsca zamieszkania ze wzgledu na wzrost optat, zas Dom Wielopokoleniowy nie jest
projektem realizowanym w tym celu. Poniewaz jednak w przytoczonym przepisie uzyto
sformutowania ,,w szczegdlnosci” w odniesieniu do kwestii czynszowych, mozna bezpiecznie zatozy¢,
ze w uchwale mozna poruszy¢ takze inne kwestie zwigzane z mozliwoscig korzystania przez lokalnych
mieszkancéw z efektéw rewitalizacji — w tym dziatania prowadzgcych do zapobiezenia wykluczeniu
mieszkancdw obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania ze specyficznych pozytywnych efektow
uzyskanych w ramach realizacji Domu Wielopokoleniowego, co umozliwitoby wprowadzenie jego
definicji do uchwaty.

Powyzsze rozwigzanie moze by¢ wybiegiem prawnym dajgcym potencjalng mozliwos¢ na
wprowadzenie do uchwaty definicji Domu Wielopokoleniowego w nawigzaniu do realizowanego
programu rewitalizacji. Jednak w opinii dr Krystyny Krzekotowskiej, eksperta w zakresie
przedmiotowych regulacji, uzupetnienie uchwaty o definicie Domu Wielopokoleniowego jest
dopuszczalne takze bez stosowania tej furtki, bezposrednio na gruncie obowigzujacych przepiséw
(cho¢ wobec innych mozliwych wariantow realizacji przedsiewziecia mozna je ocenié jako mato
pragmatyczne ze wzgledu na zgtaszane zastrzezenia Wydziatu Prawnego Miasta i potencjalnie
wigzgce sie z nimi utrudnienia w procedowaniu zmian w uchwale).
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4. Zarzgdzanie i organizacja Domu Wielopokoleniowego

Zasady zarzadzania nieruchomosciami zwigzane sg $cisle z formg prawng, na jakiej opiera sie
korzystanie z lokali (najem, wtasnos¢, spotdzielcze prawo do lokalu). Sposdb zarzagdzania Domem
Wielopokoleniowym musi takze uwzglednia¢ formy zarzadzania zawarte w przepisach regulujgcych
poszczegdlne formy prawne korzystania z lokali.

Doswiadczenia miedzynarodowe, a takze konsultacje spoteczne przeprowadzone w postaci
zogniskowanych wywiadéw grupowych na potrzeby projektu przygotowywania modelowych
rozwigzan dla Domu Wielopokoleniowego (szerzej przedstawione w raporcie z Zadania 3)
wskazywaty na celowos¢ wprowadzenia réznych form partycypacji mieszkancéw w zarzgdzaniu
obiektem, a takze wtgczenie lub nawet zlecenie tego zadania wyspecjalizowanemu podmiotowi
zewnetrznemu.

Natomiast podczas przeprowadzonych na potrzeby niniejszej analizy wywiaddw, pracownicy Urzedu
Miasta todzi sugerowali, ze zarowno zasiedlanie (dobdr grupy uwzgledniajgcej kryteria wskazane
w opracowaniu obejmujgcym Zadanie 1) jak i zarzadzanie zapewniajgce realizacje celéw projektu,
jest mozliwe a nawet celowe w ramach istniejgcych form i struktur w Urzedzie Miasta todzi. Jest to
zasadne m.in. z uwagi na pionierski i innowacyjnych charakter projektu, ktéremu — zwtaszcza na
pierwszym etapie wdrozenia — najlepiej sprostajg specjalisci  ze struktur miejskich
z odpowiednim zawodowym doswiadczeniem oraz potrzebe zapewnienia najwyzszego mozliwego
poziomu ochrony prawnej najemcom lokali w Domu Wielopokoleniowym.

Jednakze zaréwno przy zawieraniu umow najmu, jak i przy zarzadzaniu zapewniajgcym realizacje celu
projektu Domu Wielopokoleniowego, przedstawiciele wtadz Miasta todzi udzielajgcy wywiadu widzg
potrzebe wspdtpracy z organizacjami pozarzadowymi a takze wspotpracy z placowkami
w kraju i za granica, ktére majg doswiadczenia w tej dziedzinie. Celowe wiec bytoby nawigzanie od
samego poczatku wspodtpracy pozwalajgcej na wymiane dobrych praktyk. Z raportu z wykonania
Zadania 1 wynika, ze jest wiele wariantow realizacji tego zadania i gminy z innych panstw sg chetne
do podzielenia sie doswiadczeniami. Bytoby cenne, gdyby w ramach projektu stworzy¢, zwtaszcza dla
0s6b uczestniczagcych w nim z ramienia Urzedu Miasta todzi, mozliwo$¢ odbycia np. krétkiej podrézy
studyjnej. Doswiadczenia wskazujg na niezwykle duzg przydatnos$é tej formy uzupetniania
praktycznej wiedzy dla podniesienia jakosci zarzadzania nieruchomosciami, zwtaszcza w przypadku
projektu pionierskiego, jakim jest Dom Wielopokoleniowy. Chodzi zwtaszcza o partycypacje
mieszkancdw w zarzadzaniu i partycypacyjne podejmowanie decyzji dotyczgcych realizacji potrzeb
mieszkancow.

Ponizej omdéwiono rozne dostepne formy prawne oraz modele zarzadzania i organizacji Domu
Wielopokoleniowego, z uwzglednieniem rozwigzan partycypacyjnych z aktywng rolg mieszkacow
i/lub wspotpracy miedzysektorowej podmiotow publicznych z przedstawicielami sektora trzeciego
lub przedsiebiorstw.
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4.1. Mozliwos¢ wykorzystania Centrum Integracji Spotecznej na potrzeby
stworzenia i wigczenia w prace wykonczeniowe grupy potencjalnych
najemcow

Mozna rozwazy¢ zaangazowanie do remontow, wykoniczenia lub sprzatania lokali grupy remontowe;j
dziatajgcej przy Centrum Integracji Spotecznej (CIS) ztozonej z (lub sposrdd ktérych mozna wytonid)
przysztych najemcow lokali. Rozwigzanie takie z powodzeniem realizujg Centra Integracji Spotecznej
w Tréjmiescie, dostrzegajgc dtugofalowe pozytywne skutki realizacji programu zwigzane m.in.
z wiekszym poszanowaniem i dbatoscig o lokale najemcéw, ktdrzy byli zaangazowani w ich remont —
zgodnie z zasadg ,,Bo jak cztowiek sam pomaluje, to potem bardziej dba.”®

Centra Integracji Spotecznej dziatajg na podstawie Ustawy o zatrudnieniu socjalnym z dnia
13 czerwca 2003 r (t.j. Dz. U. z 2016 r..poz. 1828, z 2018r. poz. 650). Ze wzgledu na ograniczenia
prawne nie bytoby mozliwe utworzenie petnej grupy inicjujgcej projekt (tj. mieszkancow, ktorzy
zasiedliliby Dom Wielopokoleniowy w pierwszej kolejnosci i byliby zaangazowani w jego
wspottworzenie) w ramach CIS — przyktadowo uczestnikiem CIS nie mogg zostaé osoby, ktdore majg
uprawnienia do emerytury lub swiadczen przedemerytalnych (petna lista wytgczen znajduje sie w art.
1 ust. 3 Ustawy o zatrudnieniu socjalnym). Sciezka ta mogtaby jednak okaza¢ sie przydatna dla
wtgczenia w lokalng spotecznos¢ Domu Wielopokoleniowego osdb zagrozonych wykluczeniem
spofecznym, ktore wykazaty sie podczas wstepnych prac remontowo-wykonczeniowych i uzyskaty
pozytywng rekomendacje CIS (np. 0séb bezdomnych lub zwalnianych z zaktadéw karnych).

4.2. Mozliwos¢ czasowego wytgczenia lokali z zasobu mieszkaniowego gminy
i uzyczenie ich innemu podmiotowi

Zgodnie z art. 13.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z zastrzezeniem wyjgtkow
wynikajgcych z ustaw, nieruchomosci (w tym stanowigce wtasnos$¢ JST) mogg by¢ przedmiotem

obrotu, w szczegdlnosci nieruchomosci mogg by¢
Uchwata Sadu Najwyzszego

z dnia 20 pazdziernika 2010 r.,
oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub Il CZP 70/10

przedmiotem sprzedazy, zamiany izrzeczenia sie,

dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze
,Zart. 13 ust. 1 u.g.n. wynika, ze

mo byé obcigzane ograniczonymi rawami i L. ) .
83 Y a g Y P nieruchomosci stanowigce wtasnos¢

rzeczowymi, wnoszone jako wkfady niepienigzne Skarbu Paristwa oraz whasnos¢ jednostek
(aporty) do spdtek, przekazywane jako wyposazenie samorzadu terytorialnego moga by¢, tak
tworzonych przedsiebiorstw parnstwowych oraz jako jak inne nieruchomosci, przedmiotem

czynnosci o charakterze

_ . ' . o prawnorzeczowym lub obligacyjnym.
pOtWIGrdzenle W orzecznictwie Sadu NaJWVZSZEgO, Przytoczony przepis nie zawiera 2adnych

takze w odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych ograniczen podmiotowych.”

majagtek tworzonych fundacji. Regulacja ta znajduje

w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.

6 tédzki portal informacyjny, http://miastol.pl/klopotliwy-kapital/ [dostep 26 lipca 2018]
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Mozliwo$¢ ta zostata wykorzystana przez gminy w celu wytgczenia lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu gminy i przekazania ich organizacji pozarzgdowej w drodze uzyczenia
z przeznaczeniem na rézne cele, na przyktad:

® w Gdansku: prowadzenie mieszkania wspomaganego (por. Zarzadzenie Nr 359/16
Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie czasowego wyfgczenia lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Gdanska i uzyczenia tego lokalu na
rzecz Gdanskiej Fundacji | Ty Mozesz Wszystko z siedzibg w Gdanisku);

" rowniez w Gdansku: wykorzystanie na dziatalnos$¢ statutowq i siedzibe organizacji sektora
trzeciego (por. Zarzadzenie Nr 1803/17 Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 4 pazdziernika
2017 r. w sprawie czasowego wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
Gminy i uzyczenie tego lokalu Polskiemu Towarzystwu Psychoterapii Psychoanalitycznej
Oddziatowi Pomorskiemu) oraz Zarzadzenie Nr 1043/16 Prezydenta Miasta Gdarska z dnia
7 lipca 2016r. w sprawie czasowego wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu Gminy i uzyczenie tego lokalu Polskiemu Zwigzkowi Emerytéw, Rencistow i Inwalidow
Oddziat Okregowy w Gdansku);

® w todzi: prowadzenie mieszkarn dla bezdomnych objetych programem pn. ,RE-START!
Program aktywizacji spofeczno-zawodowej w ramach rewitalizacji M. todzi” (por.
Zarzadzenie Nr 8435/VII/18 Prezydenta Miasta todzi z dnia 17 maja 2018 r. w sprawie
czasowego wyltgczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych w todzi
przy ul. Romualda Mielczarskiego 28/30 i ul. Polskiej Organizacji Wojskowej 32
z mieszkaniowego zasobu miasta todzi oraz przeznaczenia ich do oddania w uzyczenie
Stowarzyszeniu Inicjatywa Rozsgdnych Polakow, a takze ogtoszenia ich wykazu).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz w obrocie prawnym istniejg takze przyktady wytgczenia lokali lub
budynkdéw z mieszkaniowego zasobu gminy bez wskazania celu lub przeznaczenia danej
nieruchomosci, na przyktad:
" Zarzadzenie nr 406/2018 Burmistrza Miasta Makéw Mazowiecki z dnia 28 lutego 2018 roku
w sprawie wytgczenia budynku mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Miasta Makow
Mazowiecki;

B Zarzadzenie Nr 457/2017 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 22.02.2017 r. w sprawie
wytgczenia lokalu mieszkalnego nr 5 potozonego w budynku oznaczonym nr 10 przy
ul. Wegierskiej w Krakowie z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow,

B Zarzadzenie Nr 6/2015 Burmistrza Ktodawy z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie wytgczenia
lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Ktodawa.

W Swietle zarowno wspomnianego powyzej orzecznictwa, jak i bedgcych w obrocie prawnym aktow
prawa miejscowego w tym zakresie, nalezy przyjg¢, iz dopuszczalne jest wytgczenie z zasobu
mieszkaniowego gminy nieruchomosci i rozporzadzanie nimi zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (w tym na przyktad obcigzenie uzytkowaniem, przekazanie jako
aport, dzierzawa lub uzyczenie).
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Nowg regulacjg, ktora wejdzie w zycie w kwietniu 2019 roku, jest przepis, ktdéry umozliwia
przekazanie lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego na potrzeby realizacji
zadan z zakresu pomocy spotecznej lub zadan zwigzanych ze wspieraniem rodziny i systemem pieczy
zastepczej. Z mozliwosci tej Miasto t6dZ bedzie mogto skorzysta¢ na potrzeby realizacji Domu
Wielopokoleniowego — lokale beda mogtly zosta¢ przekazane samorzagdowym jednostkom
organizacyjnym lub organizacjom pozytku publicznego realizujgcym zadania publiczne w tych
obszarach zgodnie z postanowieniami Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego i o wolontariacie.

Wobec braku uregulowania sposobu przekazania nieruchomosci na realizacje innych zadan
publicznych (niezwigzanych z pomocg spoteczng, wspieraniem rodziny lub pieczg zastepczg, ktére to
doczekaty sie szczegdtowych regulacji), nalezy przyjaé, iz nadal bedzie mozliwe korzystanie ze
stosowanego do tej pory wytgczenia lokali z mieszkaniowego zasobu miasta i dysponowanie nimi na
zasadach ogdlnych na mocy zarzadzenia Prezydenta Miasta. W szczegdlnosci, Miasto bedzie mogto
wytgczy¢ lokale z mieszkaniowego zasobu miasta z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci
pozytku publicznego, czyli dziatalnosci spotecznie uzytecznej, prowadzonej przez organizacje
pozarzgdowe w sferze zadan publicznych okreslonych w ustawie o dziatalnosci pozytku publicznego
i o wolontariacie. Z punktu widzenia celéw funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego, mogg to by¢
na przyktad dziatania w nastepujgcych obszarach (art. 4 ust. 1 ustawy):

" dziatalnos¢ na rzecz integracji i reintegracji zawodowej i spotecznej oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym;

B dziatalnos¢ na rzecz osob niepetnosprawnych;
®  dziatalno$¢ na rzecz oséb w wieku emerytalnym;

" dziatalno$¢ wspomagajacej rozwdj wspdlnot i spotecznosci lokalnych.

4.3. Utworzenie kooperatywy mieszkaniowej

Na gruncie prawa polskiego brak jest definicji legalnej kooperatywy mieszkaniowej, jednej z form
oddolnego budownictwa mieszkaniowego, ktéra — jak pokazano w Raporcie z wykonania Zadania 1
— jest jedng z bardziej popularnych form zarzadzania domami wielopokoleniowymi w projektach
dziatajgcych w innych krajach. Nie oznacza to jednak, iz formy takie nie funkcjonujg w Polsce —w tym
wypadku praktyka Zycia gospodarczego wyprzedza legislacje. Oznacza to konieczno$¢ tworzenia
roboczych definicji kooperatyw na potrzeby poszczegélnych projektéw opartych o takg forme
zarzadzania nieruchomoscig’.

7 Szerzej w tym temacie: K. Szumariska, Rozwdj kooperatyw w Polsce — aktualna sytuacja i perspektywy na
przysztos¢, opracowanie przygotowane na potrzeby debaty ,,Mieszka¢ wspdlnie w ramach strategii
mieszkaniowej Warszawa 2030, 2017, http://2030.um.warszawa.pl/mieszkania2030-szurmanska-rozwoj-
kooperatyw-w-polsce-aktualna-sytuacja-i-perspektywy-na-przyszlosc/ [dostep 25 lipca 2018]
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Przyktadem w tym zakresie mogg by¢ dziatania Wroctawia realizowane w ramach projektu
»Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe”. W ramach projektu miasto w latach 2014-15 ogtosito
przetarg na przekazanie trzech dziatek w uzytkowanie wieczyste, ograniczajac grupe uprawnionych
do brania udziatu w przetargu ,grup oséb fizycznych wspdétdziatajgcych ze sobg w celu nabycia
nieruchomosci i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych”, czyli kooperatyw. Podmioty, ktdre wygraty przetargi, byty zobowigzane do
wptaty z géry jedynie 20% kwoty — reszta ptatnosci zostata odroczona. We wroctawskim programie
wyrdznikiem kooperatywy jest nie forma prawna dziatalnosci, a sposdb wykorzystania i zarzgdzania
nieruchomoscia, w tym na przyktad partycypacyjne projektowanie przestrzeni, stworzenie
przestrzeni wspodlnych, a takze utworzenie wspdlnoty mieszkaniowej po zakornczeniu budowy.
Zwyciezcy przetargow w dwoch przypadkach zawigzali spétke cywilng, natomiast w jednym
zdecydowali sie dziata¢ na podstawie porozumienia o wspodfpracy. Co znamienne, nie zdecydowano
sie na dziatanie jako spdtdzielnia mieszkaniowa, ze wzgledu na zawito$¢ uregulowan prawnych
zwigzanych ze spotdzielczoscig w Polsce.®

Innym przyktadem kooperatywy dziatajgcej w Polsce jest Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze, ktora
na etapie budowy funkcjonowata w oparciu o porozumienie o wspdlnej realizacji przedsiewziecia
budowlanego, natomiast po zakonczeniu budowy mieszkarncy (podobnie jak we Wroctawiu) zawigzali
wspolnote mieszkaniowg. W przeciwienstwie natomiast do inicjatywy wroctawskiej, projekt ten nie
otrzymat wsparcia ze strony publicznej na zadnym etapie prac.®

Przyktady te wskazujg na istotne mozliwosci wykorzystania kooperatyw w ramach projektéw Domu
Wielopokoleniowego w todzi mimo braku legalnej definicji tej instytucji w Polsce. W projekcie
pilotazowym mozna rozwazy¢ powotanie kooperatywy mieszkaniowej poprzez porozumienie
mieszkancéw (np. regulujgce zasady wspdtzycia i organizacji sasiedzkiej, wzajemne prawa
i obowigzki). W potencjalnych przysztych projektach doméw wielopokoleniowych realizowanych
w todzi, zwtaszcza w przypadku, gdy nie beda one realizowane w nieruchomosciach wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, miasto moze wspierac tworzenie kooperatyw mieszkancow
na wczesniejszym etapie — jeszcze przed budowg / remontem nieruchomosci. W tym celu mozna
wykorzysta¢ rozwigzania przetestowane we Wroctawiu (przekazanie nieruchomosci np.
w uzytkowanie wieczyste dla kooperatyw na preferencyjnych warunkach, w tym z mozliwoscig
odroczenia czesci zaptaty).

8 K. Szumanska, Rozwdj kooperatyw w Polsce...
9 Ibidem
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5. Inne formy prawne zajmowania lokali w Domu
Wielopokoleniowym

W ponizszym rozdziale przedstawiono przeglad istniejgcych i obecnie funkcjonujgcych w Polsce form

prawnych zajmowania lokali, ktére potencjalnie mogtyby zosta¢ wykorzystane na potrzeby Domu

Wielopokoleniowego w todzi. Ponizsza tabela zawiera podsumowanie omawianych form, wraz

z krétkim  komentarzem dotyczagcym mozliwosci

ich zastosowania na potrzeby obecnie

realizowanego projektu o charakterze pilotazowym, a takze potencjalnych przysztych obiektow.

Tabela 2. Formy prawne zajmowania lokali.

Forma prawna

Mieszkania chronione

Podnajem lokali
wynajmowanych przez
gmine od innych wtascicieli

Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego (TBS)

Nabywanie nieruchomosci
w trybie ust. o gospodarce
nieruchomosciami

Ustanawianie odrebnej
wiasnosci lokali

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Komentarz

Q

| ((i:::))

1(@

»(@

|

R
P

zeczpospolita

olska

Mozliwos¢é zastosowania zaréwno w biezgcym projekcie, jak
ina potrzeby przysztych inwestycji, niezaleznie od wtasnosci
lokali (np. lokale komunalne, nalezgce do TBS, organizacji
pozarzgdowe;j itp.)

Mozliwos¢ zastosowania na potrzeby przysztych projektow,
beda
do mieszkaniowego zasobu miasta

jesli  nie realizowane w budynku nalezgcym

Mozliwos$¢ zastosowania zaréwno w biezgcym projekcie
(oddanie czesci lokali w najem TBS-owy w celu zapewnienia
miksu lokatorskiego), jak i na potrzeby przysztych inwestycji

Mozliwos¢ zastosowania na potrzeby domu wielopokoleniowego

w przypadku wspdtpracy zorganizacjg pozarzadowa lub

podmiotem prywatnym w ramach PPP

Instytucja moze mie¢ zastosowanie w przypadku oddolnych
inicjatyw tworzenia domow wielopokoleniowych (gdzie np. grupa
inicjujgcych  mieszkancéw  zaktada matg  spotdzielnie
mieszkaniowg), nie ma natomiast praktycznego znaczenia dla
domdéw  wielopokoleniowych  realizowanych w  ramach
mieszkaniowych zasobéw miasta, a wiec takze dla projektu

pilotazowego
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5.1. Mieszkania chronione

Mieszkania chronione sg w polskim systemie prawnym jedyng zdefiniowang i uregulowanag
forma mieszkalnictwa wspieranego. Pobyt w mieszkaniu chronionym stanowi jedno ze swiadczen
niepienieznych dostepnych w ramach systemu pomocy spotecznej wymienionych w art. 36 Ustawy
z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej (dalej u.p.s.). Prowadzenie mieszkan chronionych
nalezy do zadan witasnych gminy o charakterze obowigzkowym (art. 17 ust. 1 u.p.s.). Nie dotyczy to
mieszkan chronionych dla osdb z terenu wiecej niz jednej gminy — ich prowadzenie jest zadaniem
wtasnym powiatu (art. 19 u.p.s.).

Zgodnie z definicjg przedstawiong w art. 53 ust. 2 rzeczonej ustawy: mieszkanie chronione jest forma
pomocy spotecznej przygotowujgcg pod opiekg specjalistow osoby tam przebywajgce do
prowadzenia samodzielnego zycia lub wspomagajaca te osoby w codziennym funkcjonowaniu.

Beneficjenci

Wsparcie w mieszkaniu chronionym moze by¢ przyznane osobie petnoletniej, ktora ze wzgledu na:
®  trudng sytuacje zyciowg,
" wiek,
" niepetnosprawnos¢ lub

®  chorobe

potrzebuje wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie
Swiadczonym przez jednostke catodobowej opieki, w szczegdlnosci:

a) osobie z zaburzeniami psychicznymi,

b) osobie opuszczajgcej piecze zastepczg w rozumieniu przepiséw o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastepczej, mtodziezowy osrodek wychowawczy, zaktad dla nieletnich,

c) a takze cudzoziemcowi, ktory uzyskat w Rzeczypospolitej Polskiej status uchodzcy,
ochrone uzupetniajgcy lub zezwolenie na pobyt czasowy.

Wyzej wymieniona grupa beneficjentdw jest w znacznej mierze tozsama z grupg potencjalnych
mieszkancéw Domu Wielopokoleniowego (np. osoby starsze, niepetnosprawne, opuszczajgce
system pieczy zastepczej), co sprawia, iz instytucja mieszkania chronionego moze by¢ wykorzystana
na potrzeby realizowania projektéw mieszkalnictwa wielopokoleniowego.

Plusem prowadzenia przynajmniej czesci lokali w Domu Wielopokoleniowym jako mieszkan
chronionych jest wieksza elastyczno$¢ w zakresie trwania stosunku prawnego (co do zasady decyzje
o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym wydaje sie na czas okreslony,
jednak w stosunku do 0sdb o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci, a takze
w innych uzasadnionych przypadkach, wsparcie moze by¢ przyznane na czas nieokreslony. Pozwala
to na wiekszg elastyczno$¢ w gospodarowaniu lokalami i uzaleznienie okresu wsparcia od
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indywidualnych uwarunkowan beneficjenta, co nie jest mozliwe w przypadku najmu mieszkan
komunalnych (z definicji zawieranego na okres nieokreslony).

Ograniczeniem tego rozwigzania jest koniecznos¢ dostosowania sie do minimalnych standardéw
mieszkan chronionych okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej
z dnia 26 kwietnia 2018 roku w sprawie mieszkan chronionych (Dz. U. z dnia 30 kwietnia 2018 roku
poz. 822). Standardy te dotycza:

®  ustug Swiadczonych w mieszkaniach chronionych:

o zdefiniowane odmiennie dla mieszkan o charakterze treningowym oraz wspieranym,
przy czym minimalny wymagany wymiar czasowy ustug jest okreslony wytgcznie dla
mieszkan chronionych wspieranych na poziomie 3 godzin dziennie przez 7 dni
w tygodniu;

o wydaje sie uzasadnionym, zeby ustugi te w przypadku Domu Wielopokoleniowego byty
Swiadczone na przyktad przez podmiot zarzadzajgcy i / lub organizujgcy obiekt, ze
wspotudziatem innych lokatorow (zwtaszcza w przypadku ustug nie wymagajgcych
specjalistycznego przeszkolenia, takich jak pomoc w wykonywaniu czynnosci
niezbednych w zyciu codziennym czy umozliwienie uczestnictwa w zyciu spotecznosci
lokalnej);

®  pomieszczen, w tym:

minimalnej powierzchni uzytkowej przypadajgcej na jedng osobe (12 m?),
maksymalnej liczby oséb w mieszkaniu chronionym (7),

wymaganych pomieszczen i ich wyposazenia,

O O O O

braku barier architektonicznych — ale tylko w przypadku mieszkan przeznaczonych dla
0s6b niepetnosprawnych ruchowo.

Podkresli¢ nalezy, iz w ostatnim roku przepisy dotyczgce minimalnych standardéw dotyczacych
pomieszczen w mieszkaniach chronionych ulegty znacznemu rozluznieniu, usunieto m.in. wymagania
dotyczgce minimalnej liczby mieszkancow w mieszkaniu chronionym (3 osoby) oraz wymoég
zachowania wymiaréw umozliwiajgcych manewrowanie wodzkiem dla wszystkich mieszkan
chronionych, niezaleznie od potrzeb ich beneficjentéw. Wymogi te czesto byty wskazywane jako
nadmiernie restrykcyjne i ograniczajgce podaz mieszkan chronionych. Wszystkie wymogi
obowigzujgce w obecnym stanie prawnym bedg spetnione w planowanym Domu
Wielopokoleniowym.

Zasady kierowania mieszkancéw

Skierowanie do mieszkania chronionego zgodnie z art. 106 st. 1i 4 u.p.s. powinno nastgpi¢ w drodze
decyzji administracyjnej, w ktérej wskazywana jest takze wysokos¢ optat za zajmowanie mieszkania
chronionego). Wydanie decyzji poprzedza przeprowadzenie rodzinnego wywiadu srodowiskowego.
Celem wywiadu jest potwierdzenie zasadnosci skierowania do mieszkania chronionego oraz zebranie
stosownych dokumentow. Decyzja o skierowaniu osoby do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym wydawana jest po dokonaniu uzgodnien pomiedzy pracownikiem socjalnym podmiotu
kierujgcego, pracownikiem socjalnym jednostki organizacyjnej pomocy spotecznej prowadzacej
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mieszkanie chronione lub organizacji pozytku publicznego prowadzgcej mieszkanie chronione
a 0sobg ubiegajacy sie o skierowanie do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym lub jej
przedstawicielem ustawowym.

W praktyce funkcjonowania mieszkan chronionych zwraca sie uwage na interdyscyplinarng
wspotprace réznych podmiotéw publicznych i niezaleznych od pomocy spotecznej systemdw stuzby
publicznej przy kierowaniu oséb do mieszkan chronionych. W takich przypadkach potencjalni
beneficjenci trafiajg do OPS skierowani z innych podmiotéw lub o przyjeciu decydujg ustalenia
miedzy réznymi podmiotami, w tym na przyktad z wydziatem mieszkalnictwa (w przypadku osdb
ubiegajgcych sie o mieszkanie z zasobdw gminnych, wobec ktérych stwierdza sie, ze ze wzgledu na
inne potrzeby niz mieszkaniowe skierowanie do mieszkania chronionego bedzie bardziej wtasciwym
rozwigzaniem)°. Tworzone s3 takze interdyscyplinarne zespoty kwalifikujace, ktére dokonujg ustalen
co do zasadnosci i koniecznosci przyznania wsparcia w postaci mieszkania chronionego
(z uwzglednieniem przedstawicieli podmiotu prowadzgcego mieszkania chronione, w tym na
przyktad organizacji pozarzagdowej).

W przypadku przeznaczenia lokali w domu wielopokoleniowym na mieszkania chronione taka
wspotpraca miedzy komadrkami organizacyjnymi miasta (a takze — w razie potrzeby — wtasciwymi
podmiotami zewnetrznymi) bytaby wskazana dla utatwienia i ujednolicenia $ciezki przyznawania
lokali z punktu widzenia potencjalnych beneficjentdw, a takze mogtaby gwarantowac¢ wtasciwe
rozdysponowanie lokali dla o0séb najbardziej potrzebujgcych tego rodzaju wsparcia
i kwalifikujgcych sie do specyficznej formy zamieszkania, jaka jest dom wielopokoleniowy.

5.2. Podnajem lokali wynajmowanych przez gmine od innych wtascicieli

W celu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej gmina moze takze
wynajmowac lokale od innych wtascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa domowe
osiggaja niski dochod (art. 20 ust. 2a ustawy o ochronie praw lokatorow). Od podnajemcow gmina
moze pobierac czynsz nizszy niz ten, ktéry sama optaca wtascicielowi lokalu. Do lokali tych stosuje sie
odpowiednio przepisy dotyczace lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

W przypadku oparcia przez Miasto tédz projektu Domu Wielopokoleniowego na wspotpracy
z prywatnymi inwestorami, zastosowanie znajdg takze wskazane wyzej mozliwosci obnizania
czynszu. W Swietle przepisdw ustawy o ochronie lokatoréw obnizki czynszu mogg bowiem by¢
stosowane takze w stosunku do podnajemcow, ktérzy uzywajg lokali wynajmowanych przez gmine
od innych wtascicieli i podnajmowanych tym podnajemcom (art. 7 ust. 11 ustawy o ochronie praw
lokatoréw). Rozwigzanie to znalezé moze zatem zastosowanie w przypadku oparcia w przysztych

10 Utworzenie i funkcjonowanie modelowego przyktadu mieszkania chronionego oraz lokalu aktywizujgcego na
podstawie projektéw wdrozonych w Celu 2 obszaru tematycznego Ochrona zdrowia Szwajcarsko-Polskiego Programu
Wspétpracy, Analiza przygotowana na zlecenie Ministerstwa Zdrowia przez PCG Polska Sp. z 0.0., czerwiec 2017,
http://www.zdrowie.gov.pl/epublikacja-45-utworzenie_i_funkcjonowanie_modelowego.html [dostep 27 lipca 2018 r.]
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projektach Miasta todzi zaspakajania potrzeb mieszkaniowych w ramach domow
wielopokoleniowych na wspétpracy z prywatnymi inwestorami.

Majac na uwadze powyzsze, z informacji przekazanej w prowadzonych wywiadach, w miescie todzi
podejmowane byty proby zawierania umdéw z deweloperami w celu przeznaczenia lokali
wynajmowanych od nich przez Miasto na podnajmowanie ich na podstawie umowy najmu
socjalnego. Jednakze nikt z nich nie wyrazit zainteresowania i nie zgtosit sie do ogtoszonego przez
miasto konkursu. Nie oznacza to — jak podkreslano — ze ta forma nie mogtaby sie sprawdzi¢
w przysztosci w odniesieniu do umow dotyczgcych najmu na potrzeby Domu Wielopokoleniowego,
zwtaszcza po pozytywnych doswiadczeniach w realizacji pierwszego tego typu projektu.

5.3. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (TBS)
Domy Wielopokoleniowe mogg funkcjonowaé w ramach Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Podstawy prawne funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego zawarte sg w ustawie
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. nr 133,
poz. 654 t.j. Dz. U, z 2018 r. poz. 1020). W sSwietle art. 23 tej ustawy towarzystwa budownictwa
spotecznego mogg by¢ tworzone w formie:

1) spodtek z ograniczong odpowiedzialnoscig,

2) spotek akeyjnych oraz

3) spotdzielni oséb prawnych.

W miescie todzi istnieje Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w formie spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, do ktérej miasto wprowadzito jako aport grunt pod budowe. Istnieje zatem
mozliwos¢ wykorzystania tej formy prawnej do realizowania projektéw domdéw wielopokoleniowych.

Niezaleznie od powyzszego, od towarzystw budownictwa spotecznego gmina moze wynajmowacd
lokale mieszkalne w celu podnajmowania ich osobom fizycznym (art. 30 a cyt. ustawy). W Swietle art.
31 cyt. ustawy kryteria i tryb przeznaczania mieszkan dla konkretnych najemcéw okresla umowa
spoftki albo statut towarzystwa. Natomiast zasady wspotdziatania towarzystwa z gming okresla
umowa. Odpowiednie zastosowanie znajdg przepisy Kodeksu spotek handlowych oraz ustawy z dnia
16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1560 i 1596).

W opracowaniach eksperckich dotyczacych pilotazowych realizacji domoéw wielopokoleniowych
w Polsce wskazuje sie tzw. najem TBS-owy (stosowany obok najmu komunalnego, czyli najmu lokali
nalezgcych do mieszkaniowego zasobu gminy) jako istotne narzedzie zapewnienia zréznicowanego
miksu lokatorskiego, takze pod katem sytuacji dochodowe] gospodarstw domowych. Wymaga to
wskazania lokali w ramach inwestycji, ktore bytyby wydzielone z mieszkaniowego zasobu gminy
i przekazane TBS-owi (np. w formie aportu). Przekazanie takie jest dopuszczalne w Swietle prawa —
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w praktyce stanowi jeden z powszechnych sposobdéw pozyskiwania lokali wchodzacych w zaséb
TBS™.

Rozwigzanie polegajgce na najmie TBS-owym lokali w Domu Wielopokoleniowym jest narzedziem
sprzyjajgcym zapewnieniu dochodowego miksu spotecznego najemcow, poniewaz dziatalnos$é TBS
nie ma charakteru typowo socjalnego. W opinii ekspertéw mozna jg uznac za ,interwencje panstwa
na rynku mieszkan na wynajem, ktérej gtéwnymi beneficjentami byty stabilne finansowo,
Sredniozamozne gospodarstwa domowe. Przyjete przez TBS-y kryteria udostepniania mieszkan
wykluczaty zamozne gospodarstwa domowe, preferowaty natomiast te, ktérych dochody miescity sie
w gornych granicach przyjetych widetek dochodowych. Zamozniejsi beneficjenci dajg bowiem
mocniejszg gwarancje optacania czynszu i sptaty kredytu zaciggnietego na budowe mieszkan.”*?

5.4. Nabywanie nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

W Swietle art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21.08. 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115,
poz. 741, t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000, 1089) rada w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych witasnosé jednostki samorzadu terytorialnego, w drodze uchwaty, moze zwolni¢
z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe lub innych celéw publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmiot, dla
ktdrego sg to cele statutowe i ktérego dochody przeznacza sie w catosci na dziatalno$é statutowa.

W Swietle art. 68 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomosciami wifasciwy organ moze udzieli¢
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie uchwaty rady, jezeli nieruchomos¢
jest sprzedawana na cele mieszkaniowe lub realizacje innych celéw publicznych lub osobom
fizycznym i osobom prawnym, ktdre prowadzg dziatalnos¢ charytatywng, opiekunczg, kulturalng,
leczniczg, oSwiatowg, naukowg, badawczo-rozwojowg, wychowawczg, sportowg lub turystyczng, na
cele niezwigzane z dziatalnos$cig zarobkowga, a takze organizacjom pozytku publicznego na cel
prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego.

W $wietle art. 13 cyt. ustawy nieruchomosé moze by¢ takze przekazywana nieodptatnie w drodze
umowy partnerowi prywatnemu lub spdtce, o ktérej mowa w art.14 ust.1 ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1834), na czas realizacji
przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

1 Wedtug stanu na 31 marca 2009 r. 374 lokali znajdujgcych sie w zasobach TBS (3,8% ogdtu zasobu) zostato
przekazanych TBS aportem przez gminy. Informacja o wynikach kontroli funkcjonowania Towarzystw
Budownictwa Spotecznego, NIK Delegatura w Bydgoszczy, 2010 https://www.nik.gov.pl/plik/id,1584,vp
,1770.pdf [dostep 31 lipca 2018]

12 A, Przymenski, Socjalna pomoc mieszkaniowa w Polsce w $wietle wynikdw Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci i Mieszkar 2011, GUS, https://stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/default
aktualnosci/6045/2/1/1/opracowanie_prof_przymenski.pdf [dostep 25 lipca 2018 rokul]
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Nieruchomos¢ moze by¢, z zastrzezeniem art. 59 ust. 1 przedmiotem darowizny na cele publiczne,
a takze przedmiotem darowizny dokonywanej miedzy Skarbem Panstwa a jednostkg samorzadu
terytorialnego, a takze miedzy tymi jednostkami. W umowie darowizny okresla sie cel, na ktéry
nieruchomos¢ jest darowana. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na ten cel darowizna
podlega odwotaniu. Darowizny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wifasnosci jednostki
samorzadu terytorialnego dokonuje jej organ wykonawczy za zgoda rady.

W przypadku prowadzenia dziatalnosci pozytku publicznego np. przez fundacje mozna rozwazyc
ustanowienie na rzecz oséb korzystajgcych z mieszkania stuzebnodci, ktéra wygasa najpdziniej ze
Smiercig uprawnionego (art. 299 kodeksu cywilnego). Takg forme zastosowano w Fundacji Pomocna
Dton, ktéra zbudowata i prowadzi Dom Mieszkalno-Rehabilitacyjny w Warszawie przy ul. Odrebnej 10.

5.5. Ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali

Ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali w domach wielolokalowych, wchodzacych w sktad
nieruchomosci, nastepuje na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali ( Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 oraz z 2017 r. poz. 1529 ). Ustawa ta okresla takze formy zarzadu
i partycypacje w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej, stosownie do udziatu w niej. Udziat
wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowe] lokalu do tgcznej powierzchni wszystkich lokali uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3).

Ta forma prawna moze znalezé zastosowanie takze w spotdzielniach mieszkaniowych, w tym
spotdzielniach matych zaktadanych przez przysztych wiascicieli lokali Domu Wielopokoleniowego.
Podstawe prawng stanowig przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, t.j. 2018 r. poz. 845) oraz ustawy z dnia 18 wrzesnia
1882 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. nr 30, poz. 210, t.j. Dz. U. 2018 poz. 1285). Pozwolitoby to na
zaspakajanie w tej formie potrzeb mieszkaniowych takze seniordow, bedgcych wtascicielami lokali.
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6. Podsumowanie i rekomendacje dla Domu Wielopokoleniowego
w todzi

Przeprowadzona analiza przepisdw i uwarunkowan prawnych istotnych z punktu widzenia realizacji
projektu Domu Wielopokoleniowego w todzi, wskazuje na istnienie kilku alternatywnych sciezek
w zakresie mozliwosci umocowania prawnego projektu. Ze wzgledu na innowacyjnos¢ i nowatorski
charakter projektu nie mozna wskaza¢ jednego rozwigzania, ktére bytoby jasno umocowane
w obowigzujgcych przepisach i ugruntowane w praktyce organdw administracji samorzadowej.
Wszystkie zaproponowane rozwigzania, wydajg sie dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujgcego
prawa, jednak charakteryzujg sie innymi korzysciami i wadami, a takze pozwalajg potozy¢ nacisk na
realizacje réznych celdéw w projekcie.

Podsumowanie rekomendacji odnosnie do podstawy prawnej funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego przedstawia Rysunek 1, a ponizej w Tabeli 3 zasygnalizowano takze, jakie
zmiany w przepisach prawa miejscowego wigzg sie z réznymi wariantami. Rysunek takze wskazuje,
iz dopuszczalne i celowe moze by¢ potgczenie réznych form prawnych w ramach jednego obiektu.

Rysunek 1. Podsumowanie rekomendowanych form funkcjonowania lokali i kwestii prawnych
realizacji projektu Dom Wielopokoleniowy w todzi

Wariant
Status quo . .
funkcjonalnie mieszany
Najem na czas
] nieoznaczony w ramach
MQOPS mieszkaniowego zasobu
lub TBS miasta
NGO
Mieszkania chronione
treningowe lub
: , : wspierane
Zarzad Lokali Migejskich Zarzad Lokali Miejskich
Najem w ramach TBS
Mieszkania chronione Whylaczenie z mieszkaniowego
treningowe lub wspierane zasobu miasta Najem w ramach
stosunku pracy
D D D D Najem lub inna umowa
D D D D cywilnoprawna
D D D D Opcjonalna forma
niezalezna od innych
planowanych
MOPS lub NGO 7arzad Lokali Migjskich

lub inny podmiot

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Tabela 3. Formy prawne zajmowania lokali

Wariant ) L, Podmiot
. . ) Wymagane zmiany przepisow ]
funkcjonowania lokali zarzadzajacy

Najem lokali na czas ) L o
, bez koniecznosci zmiany przepiséw lub
nieoznaczony w ) o .
Z rozszerzeniem przepisdOw w sprawie zasad
1 | ramach ) _ _
) _ wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego i . . i
) mieszkaniowego zasobu Miasta todzi
zasobu miasta _
Zarzad Lokali

Najem lokali L
. Miejskich
zwigzanych
ze stosunkiem pracy L _— o
2 wymagana niewielka modyfikacja przepiséw
w ramach
mieszkaniowego
zasobu miasta
) konieczne zarzadzenie dotyczgce przekazania TBS
3 | Najem w ramach TBS ,
lokali TBS, np. w drodze aportu
konieczne zarzgdzenie dotyczgce przekazania MOPS lub
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego organizacja

Mieszkania chronione i o ]
) zasobu gminy na wykonywanie innych zadan JST | pozarzadowa
4 | treningowe lub i o
, realizowanych na zasadach przewidzianych
wspierane . . ,
w ustawie o pomocy spotecznej oraz ustawie

0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej

, ) konieczne zarzadzenie dotyczace wytgczenia Zarzad Lokali
Mieszkania wytgczone ) ) ) . o
L lokali z mieszkaniowego zasobu gminy oraz Miejskich lub
z miejskiego zasobu ) ) i ] ) )
) , decydujace o ich przeznaczeniu, np. przekazanie | inny podmiot
5 | mieszkaniowego na i ] o i
o W uzyczenie organizacji pozarzgdowej lub na
potrzeby realizacji o i o
dzierzawe z przeznaczeniem na realizacje
programu spotecznego

programu spotecznego

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Ponizej przedstawiono rozwiniecie informacji na temat przedstawionych wariantéw.
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6.1. Najem lokali na czas nieoznaczony w ramach mieszkaniowego zasobu
miasta. Wariant A bez zmiany przepisow

Podsumowanie

Lokale w Domu Wielopokoleniowym sg traktowane z punktu widzenia przepiséw na rowni
z pozostatymi lokalami w zasobie mieszkaniowym Miasta todzi i s3 przyznawane osobom
uprawnionym do najmu lokali w trybie obecnie zdefiniowanym w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi. Mozliwa bytaby
takze zamiana lokalu na lokal w Domu Wielopokoleniowym na zasadach ogdlnych. Wynajmujacy
lokale (Zarzad Lokali Miejskich) rozstrzygajac o zakwalifikowaniu i umieszczeniu wnioskodawcy na
liscie oséb uprawnionych do najmu lokalu lub jego zamiany decydowatby jednoczesnie w drodze
wykonywania standardowych czynnosci stuzbowych, czy wnioskodawcy bedzie ztozona (w ramach
dopuszczalnych w uchwale maksymalnie trzech propozycji najmu lokalu) propozycja najmu
w ramach Domu Wielopokoleniowego. Wynajmujgcy lokale w decyzji kierowatby sie kryteriami
pierwszenstwa zdefiniowanymi w uchwale, a takze przewidzianymi juz dzis rekomendacjami lub
opiniami wydawanymi przez rézne podmioty, w tym:
®  MOPS —np. w odniesieniu do rodzin zastepczych;

® (Oddziat ds. Oséb Niepetnosprawnych — Rzecznik Osdb Niepetnosprawnych w Wydziale
Zdrowia i Spraw Spotecznych w Departamencie Komunikacji Spotecznej i Zdrowia Urzedu
Miasta todzi —w odniesieniu do osdb niepetnosprawnych;

® Dyrektora Biura Gospodarki Mieszkaniowej, Komisji Gospodarki Mieszkaniowej i Komunalnej
Rady Miejskiej w todzi —w odniesieniu do oséb wymagajacych szczegdlnego potraktowania
ze wzgleddw na zasady wspotzycia spotecznego;

" Miejskiej Rady Seniorow — w przypadku osdb starszych wnioskujgcych o zamiane lokalu
Podstawowe zalety

Rozwigzanie dopuszczalne w Swietle prawa i sugerowane przez przedstawicieli Wydziatu
Prawnego Miasta todzi jako bezpieczne do wdrozenia i eliminujgce ryzyko niekorzystnych
rozstrzygnieé nadzorczych, ktére potencjalnie mogtyby sie wigzaé ze zmianami w przepisach
prawa miejscowego;

Rozwigzanie akceptowalne przez wydziat merytoryczny witasciwy ds. zarzadzania miejskim
zasobem mieszkaniowym, tj. Zarzad Lokali Miejskich;

Rozwigzanie oparte na wypracowanych i przetestowanych w wieloletniej praktyce,
niewprowadzajgce zmian czy trybow szczegdlnych w ramach procedury rozpatrywania
whnioskéw o najem mieszkania;

Pragmatyczne rozwigzanie, ktére pozwoli na wdrozenie projektu pilotazowego bez zmian
prawa; ewentualne modyfikacje bytyby wprowadzane w razie potrzeby w przysztosci,
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na podstawie praktycznych doswiadczern zgromadzonych podczas zasiedlania Domu
Wielopokoleniowego

Podstawowe wady

Rozwigzanie ograniczajgce mozliwos¢ celowej rekrutacji  mieszkaricow Domu
Wielopokoleniowego, ktéra pozwolitaby na dobdr oséb o specyficznych potrzebach oraz
predyspozycjach do zycia we wspodlnocie sgsiedzkiej. Rodzi to ryzyko dla realizacji celow
projektu, w tym zawigzania sie aktywnej wspdlnoty sasiedzkiej i wolontariatu na rzecz
mieszkancéw. Mitygacja tego ryzyka moze by¢ zrealizowana przy pomocy wprowadzenia
obowigzku akceptacji przez wynajmujgcych regulaminu, ktéry bedzie regulowat specyficzne
dla Domu Wielopokoleniowego prawa i obowigzki najemcéw;

Rozwigzanie uniemozliwiajgce wprowadzenie odrebnych kryteridw i zasad pierwszeristwa na
potrzeby rekrutacji mieszkaricow do Domu Wielopokoleniowego;

Rozwigzanie uniemozliwiajgce partycypacyjne podejscie do rekrutacji (w tym wtgczenie do
komisji rekrutacyjnej przedstawicieli organizacji pozarzadowych, ekspertéw czy innych
najemcéw lokali w Domu Wielopokoleniowym). Wada ta moze by¢ zniwelowana poprzez
stworzenie decyzjg Prezydenta zespotu ds. rekrutacji najemcow w celu zasiedlenia budynku
przy ul. Woélczanskiej 168 tzw. domu wielopokoleniowego;

Rozwigzanie, w ktorym trudne moze by¢ wdrozenie odrebnego regulaminu porzgdku
domowego dla Domu Wielopokoleniowego (zgodnie z opinig Biura Gospodarki
Mieszkaniowej, brak podstawy prawnej do wydania odrebnego regulaminu dla jednego
obiektu gminnego).

Przyktad wykorzystania w praktyce

Rozwigzanie zastosowane w praktyce przy zasiedleniu domu wielopokoleniowego w todzi

przy ul. Pétnocnej. Pomimo doboru zrdznicowanej grupy lokatoréw przy pierwszym

zasiedleniu, nie udato sie jednak zrealizowac celowej idei aktywnej wspdlnoty sgsiedzkiej
czy wolontariatu na rzecz mieszkancow.

Konieczne zmiany przepisow prawa miejscowego
Brak koniecznych zmian w przepisach prawa miejscowego.

W celu usprawnienia wykonywania obowigzkéw stuzbowych przez Zarzad Lokali Miejskich w zakresie
przyznawania lokali, w tym w ramach Domu Wielopokoleniowego, proponuje sie modyfikacje wzordéw
drukéw wykorzystywanych w procesie wnioskowania o najem mieszkania, w tym na przyktad:
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" Zmodyfikowanie ,Wniosku o oddanie w najem lokalu mieszkalnego” poprzez dodanie
o$wiadczenia wnioskodawcy dotyczace zainteresowania najmem lokalu w Domu
Wielopokoleniowym, na przyktfad:

Oswiadczam, ze po zapoznaniu sie z requlaminem najmu lokali w Domu Wielopokoleniowym,
Swiadomy praw i obowigzkdw wynikajgcych z zamieszkania w Domu Wielopokoleniowym
(w tym dziatan podejmowanych na rzecz budowania wspdlnoty sqgsiedzkiej) jestem / nie
jestem zainteresowany najmem lokalu w Domu Wielopokoleniowym.

" Wprowadzenie wzoréw rekomendacji / opinii przewidzianych w uchwale, ktére pozwolityby
na zawarcie w nich informacji jakosciowych o osobie wnioskujgcej istotnych z punktu
widzenia zasiedlenia Domu Wielopokoleniowego (w przypadku zgtoszenia przez
whnioskujgcego zainteresowania takg formag najmu).

6.2. Najem lokali na czas nieoznaczony w ramach mieszkaniowego zasobu
miasta. Wariant B z rozszerzeniem przepisow w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
todzi

Podsumowanie

Lokale w Domu Wielopokoleniowym wchodzityby w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
i —podobnie jak w powyzszym wariancie — bytyby udostepniane upowaznionym osobom w drodze
najmu. Jednak w odréznieniu od rozwigzania opisywanego powyzej, w uchwale wprowadzono by
definicje legalng domu wielopokoleniowego i lokatora w domu wielopokoleniowym oraz odrebne
regulacje dotyczace zasad najmu i trybu rozpatrywania wnioskow (niewychodzace poza kwestie
regulowane i dopuszczane w przepisach prawa powszechnie obowigzujgcego).

Podstawowe zalety

Rozwigzanie umozliwiajgce wprowadzenie zasad przyznawania najmu lepiej dopasowanych
do specyficznych potrzeb projektu

Podstawowe wady

Rozwigzanie kwestionowane przez Wydziat Prawny ze wzgledu na ryzyko niekorzystnych
rozstrzygnie¢ nadzorczych spowodowanych regulowaniem w drodze uchwaty kwestii
pozostajgcych poza zakresem delegacji ustawowej. Wprowadzenie definicji lokatora domu
wielopokoleniowego bytoby modyfikacja postanowien ustawy, co stanowi dziatanie
niezgodne z prawem. Mozliwe do wykorzystania furtki prawne wskazujgce na mozliwosc
zastosowania tego rozwigzania w praktyce zostang poddane pogtebionej dyskusji w gronie
Zespotu ds. Domu Wielopokoleniowego.

e 200 Rzeczpospolita v ): Unia Europejska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosc

Strona | 39



......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Przyktad wykorzystania w praktyce

Rozwigzanie planowane do wdrozenia przez Leszno, gdzie w zatozeniach do Gminnego
Programu Rewitalizacji mowi sie o Sporzgdzeniu przez Biuro Gospodarki Lokalowej wzoru
Whniosku o umieszczenie w domu wielopokoleniowym oraz ustalenie poprzez Uchwate
Rady Miasta Leszna kryteriéw wyboru oséb uprawnionych do zamieszkania oraz ich
przydziat

Konieczne zmiany przepiséw prawa miejscowego

Przyktadowe rozwigzania przedstawione w rozdziale ponizej.

6.3. Najem lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy w ramach mieszkaniowego

zasobu miasta

Podsumowanie

Rozwigzanie to mogtoby funkcjonowac w odniesieniu do czesci lokali wyznaczonych w ramach Domu
Wielopokoleniowego, ktdre bytyby przeznaczone dla oséb mtodych (studentéw i absolwentéw
uczelni wyzszych).

Podstawowe zalety

Rozwigzanie umozliwiajgce wykorzystanie istniejagcego juz w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi trybu
szczegdlnego przyznawania lokali, ktory umozliwia ocene jakosciowag wnioskujgcych na
podstawie zatgczonych do wniosku rekomendacji

Wymaga jedynie kosmetycznych modyfikacji istniejgcych przepiséw

Podstawowe wady
Rozwigzanie mozliwe do wykorzystania jedynie w stosunku do czesci lokali;

Rozwigzanie, w ktdérym trudne moze by¢ wdrozenie odrebnego regulaminu porzadku
domowego dla Domu Wielopokoleniowego (zgodnie z opinig Biura Gospodarki
Mieszkaniowej, brak podstawy prawnej do wydania odrebnego regulaminu dla jednego
obiektu gminnego).

Konieczne zmiany przepiséw prawa miejscowego

Rozwigzanie mozliwe do wdrozenia bez zmiany przepiséw (budynek przy ul. Wélczanskiej 168 jest
budynkiem wyremontowanym w ramach projektu Miasto Kamienic, czyli mogg w nim znajdowac sie
lokale przeznaczone na najem na czas trwania stosunku pracy).
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Tak jak sugerowano powyzej, mozna rozwazy¢ zmiany we wzorach dokumentéw wykorzystywanych
w procedurze najmu gminnych lokali na czas trwania stosunku pracy poprzez wprowadzenie
o$wiadczenia wnioskodawcy w sprawie zainteresowania najmem w Domu Wielopokoleniowym oraz
szablonu opinii Rektora, ktéra zawierataby informacje przydatne z punktu widzenia zasiedlania Domu
Wielopokoleniowego.

6.4. Najem w ramach TBS

Podsumowanie

Wariant wymaga przekazania wszystkich lub czesci lokali powstatych w Domu Wielopokoleniowym
aportem na rzecz TBS. Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie Kodeksu cywilnego (art. 2 ust. 1 pkt 10) lokale w zasobie TBS nie wchodzg w sktad
mieszkaniowego zasoby gminy, w zwigzku z czym nie bedg podlegaty ograniczeniom zwigzanym
z najmem tych lokali.

Podstawowe zalety

Mozliwos¢ wprowadzenia miksu lokatorskiego takze pod katem dochodowym, umozliwiajgc
wynajem mieszkan osobom niezamoznym, ktére jednak nie spetniajg kryterium
dochodowego uprawniajgcego do wynajmu lokali z miejskiego zasobu mieszkaniowego;

Mozliwos$¢ uwzglednienia w procesie rekrutacji organizacji pozarzgdowych.
Podstawowe wady

Koniecznos$¢ wspdtpracy z TBS, ktéry nie byt wigczony w przygotowanie projektu Domu
Wielopokoleniowego na dotychczasowym etapie.

Przyktad wykorzystania w praktyce

Rozwigzanie planowane do wdrozenia w kamienicy wielopokoleniowej w Warszawie,
gdzie wsrdd dostepnych lokali planuje sie wydzieli¢ lokale przeznaczone na najem
komunalny oraz najem TBS-owy.

Konieczne zmiany przepisow prawa miejscowego

Brak koniecznych zmian w przepisach prawa miejscowego. Mozna natomiast (jesli taka bedzie
decyzja wtadz miasta) wprowadzi¢ do uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi dodatkowe postanowienia dotyczagce
zasad udzielania pomocy w wynajeciu takich lokali w zasobach Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, ktéra to pomoc bedzie polegata na wskazaniu, z kim TBS ma zawrze¢ umowe najmu
lokali. Przyktadowo w Gdansku przewiduje sig, iz lokale mieszkalne z zasobdw mieszkaniowych TBS
mogg by¢ wynajmowane na rzecz oséb (gospodarstw domowych), na rzecz ktérych Miasto Gdansk
zawarto porozumienie w przedmiocie udzielenia im pomocy mieszkaniowej z podmiotami
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wspotuczestniczagcymi wraz z Miastem Gdansk w zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty
samorzgdowej (czyli organizacjami pozarzgdowymi oraz podmiotami, o ktérych mowa w art. 3 ust. 3
ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie).'® Konieczne jest
natomiast wydanie zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi w sprawie wniesienia lokali aportem do TBS.

6.5. Mieszkania chronione

Podsumowanie

Lokale zostang przeznaczone na wykonywanie zadan przewidzianych w ustawie o pomocy
spotecznej, w tym konkretnym wypadku na prowadzenie mieszkann chronionych (przy czym
mieszkania te mogg by¢ prowadzone przez kazdg jednostke organizacyjng pomocy spotecznej lub
organizacje pozytku publicznego). Na mocy zapisu art. 25 ust. 1 i 4 ustawy o pomocy spotecznej
realizacja zadania z zakresu pomocy spotecznej moze by¢ zlecona w ramach konkursu ofert na
podstawie zapisdw ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie.

Podstawowe zalety

Przeznaczenie lokali na dziatania zwigzane z pomocg spoteczng nie budzi watpliwosci
prawnych w Swietle nowelizacji przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw. Z tego
wzgledu jest to jedna z form prawnych funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego
rekomendowanych przez Wydziat Prawny Urzedu Miasta todzi;

W ramach mieszkan chronionych (wspieranych lub treningowych) bedzie mozna stworzyé
warunki odpowiednie do specyficznych potrzeb réinych grup mieszkancow (zwigzanych
np. z usamodzielnieniem, aktywnoscig i partycypacja w 2Zyciu spotecznym, pomocy
w czynno$ciach codziennych), w tym takze stworzy¢ efektywny kosztowo program
zapewnienia czesci ustug bytowych w ramach wspadlnoty sasiedzkiej;

Poniewaz mieszkania chronione nie sg formg zapewnienia wsparcia mieszkaniowego, nie
bedg obowigzywaty restrykcyjne przepisy dotyczace zasad i kryteridw przyznawania
mieszkan. W praktyce bedzie mozna stworzy¢ komisje rekrutacyjng, w sktad ktérej beda
takze wchodzili eksperci, ktéra bedzie dobierata mieszkaricéw o konkretnych potrzebach
i predyspozycjach do zycia w Domu Wielopokoleniowym.
Podstawowe wady

Koniecznos¢ przeprowadzania wywiadu srodowiskowego przez pracownika socjalnego co
6 miesiecy z mieszkaricem lokalu.

Konieczne zmiany przepisow prawa miejscowego

Brak koniecznych zmian w przepisach prawa miejscowego.

13 por. § 23 Uchwaty Nr XXII/651/04 Rady Miasta Gdariska z dnia 25 marca 2004 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Gdanska oraz zasad
udzielania pomocy w wynajeciu takich lokali w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego (t.j. Uchwata
Nr XXXV/961/17 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 lutego 2017 roku)
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6.6. Lokale wytgczone z miejskiego zasobu mieszkaniowego na potrzeby realizacji
programu spotecznego w drodze Zarzadzenia Prezydenta

Podsumowanie

Wytaczenie lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta todzi celem realizacji projektu Domu
Wielopokoleniowego nastepuje w formie Zarzgdzenia Prezydenta Miasta todzi.

Zarzadzajacym moze by¢ Zarzad Lokali Miejskich lub inny podmiot, w tym organizacja pozarzadowa
(na przyktad na podstawie uzyczenia, dzierzawy itp.). Warunki najmu i odptatnosci za korzystanie
z lokali w Domu Wielopokoleniowym oraz kwalifikacji oséb uprawnionych do skorzystania z ustugi
spotecznej w ramach tego programu ustala Prezydent Miasta w drodze Zarzadzenia (lub organizacja
pozarzgdowa, ktdrej zadanie to zlecono). Podkreslenia wymaga, iz nie ma ograniczen prawnych
zwigzanych z uczestnictwem organizacji pozarzgdowych w tym projekcie, poniewaz mieszkania
w Domu Wielopokoleniowym bedg ustugg spoteczng realizowang na rzecz osdb spetniajgcych
okreslone kryteria (na przyktad osdb starszych, niepetnosprawnych, zagrozonych wykluczeniem
spotecznym) a takze w celu wspierania wspdlnot lokalnych, w czyli ustug w sferze zadan publicznych
okreslonych w ustawie o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie, ktére mogg by¢
wykonywane przez organizacje pozarzagdowe.

Podstawowe zalety

Rozwigzanie przetestowane w praktyce przez inne miasta oraz umozliwiajgce stworzenie
innowacyjnego projektu ,szytego na miare”, bez préoby wpisywania go w sztywne ramy
zwigzane z najmem lokali wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego JST

Sposobem udostepniania lokali nadal bedzie umowa najmu, jednak bez ograniczen
zwigzanych ze stosowaniem zasad wynajmu lokali z zasobdw mieszkaniowych Miasta

Podstawowe wady

W opinii Biura Gospodarki Mieszkaniowej wadg rozwigzania moze byc¢ krétkotrwate
korzystanie z lokalu przez osobe uprawniong — przynajmniej taki charakter ma Projekt RE-
START obecnie realizowany w todzi, w ramach ktérego przewiduje sie kilkumiesieczne
pobyty w lokalach (w praktyce innych miast dysponowanie lokalem wydzielonym z zasobu
mieszkaniowego niekoniecznie ma charakter krétkotrwaty).

Istniejg pewne watpliwosci natury formalnej zgtaszane przez Wydziat Prawny odnosnie
dopuszczalnosci takiego rozwigzania, wydajg sie jednak nieuzasadnione w Swietle praktyki
samorzadow — w tym miasta todzi, na przyktadzie powotywanego ponizej Zarzadzenia
Prezydenta — oraz orzecznictwa.

Choc ciezko przewidzieé, czy linia orzecznicza zmieni sie po wejsciu w zycie zmian w ustawie
o ochronie lokatoréw w 2019 roku, nalezy podkresli¢, iz zmiany w ustawie nie ograniczaja
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w zaden sposéb uprawnien zwigzanych z gospodarowaniem mieniem miejskim, w tym
dysponowania lokalami wchodzgcymi w sktad miejskiego zasobu mieszkaniowego i nadal
bedzie mozna dokonywaé wytgczen z zasobu.

Przyktad wykorzystania w praktyce

Uchwata Nr XXXI/867/16 Rady Miasta Gdariska z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie
przyjecia Gdanskiego Programu Mieszkalnictwa Spotecznego dla oséb/rodzin
zagrozonych wykluczeniem spotecznym na lata 2016-2023:

o W programie przewiduje sie wydzielenie z mieszkaniowego zasobu miasta lokali
przeznaczonych na powstajgce w jego ramach mieszkania ze wsparciem
i mieszkania wspomagane.

o Powotuje sie Zespdt Zarzadzajacy sktadajacy sie z przedstawicieli wtadz Miasta,
jednostek organizacyjnych miasta, organizacji pozarzagdowych, a takze
przedstawicieli Rady Miasta Gdanska. W ramach Zespotu Zarzgdzajgcego
powotane zostang komisje odpowiedzialne za zarzgdzanie strategiczne
Programem, prowadzenie monitoringu oraz dokonywanie kwalifikacji
uczestnikéw do udziatu w Programie (przy czym kwalifikacja ta nie odbywa sie na
tych samych zasadach co w przypadku najmu mieszkan w zasobie
mieszkaniowym).

o Motzliwy jest dwukierunkowy przeptyw beneficjentéw miedzy mieszkaniowym
zasobem miasta a mieszkaniami dziatajgcymi w ramach programu, w zaleznosci
od specyficznych potrzeb.

Zarzadzenie Nr 359/16 Prezydenta Miasta Gdarska z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie
czasowego wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Gdanska i uzyczenia tego lokalu na rzecz Gdanskiej Fundacji | Ty Mozesz Wszystko
z siedzibg w Gdansku celem prowadzenia mieszkania wspomaganego (przy czym nalezy
podkresli¢, iz mieszkanie wspomagane nie jest formg pomocy spotecznej — o ile nie jest
prowadzone w formie mieszkania chronionego — i lokal jest udostepniany na podstawie
umowy cywilno-prawnej).

Zarzadzenia Prezydenta Miasta Gdanska w sprawie czasowego wytgczenia roznych lokali
mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy i uzyczenie ich organizacjom
pozarzgdowym na siedzibe.

Zarzadzenie Nr 8435/VII/18 Prezydenta Miasta todzi z dnia 17 maja 2018 r. w sprawie
czasowego wytgczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych
w todzi przy ul. Romualda Mielczarskiego 28/30 i ul. Polskiej Organizacji Wojskowej 32
z mieszkaniowego zasobu miasta todzi oraz przeznaczenia ich do oddania w uzyczenie
Stowarzyszeniu Inicjatywa Rozsgdnych Polakdw w celu prowadzenia w nich mieszkan dla
bezdomnych objetych projektem pn.. ,RE-START! Program aktywizacji spoteczno-
zawodowej w ramach rewitalizacji M. todzi”
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Wyznaczenie w ramach lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Stotecznego Warszawy lub stanowigcych wifasnos¢ miejskich spotek czterech
segmentow (ABCD), skierowanych do réznych grup spotecznych, przy czym Segment D
(tzw. mieszkania na najem komercyjny) to segment skierowany do oséb o Srednich
dochodach, a takze wykorzystywane na realizacje projektéw spotecznych Iub
kulturalnych oraz tworzenie miejskich programoéw stypendialnych (por. Uchwata
Nr LIX/1534/2017 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r.
w sprawie uchwalenia polityki mieszkaniowej— Mieszkania 2030 dla Miasta Stotecznego
Warszawy).

Konieczne zmiany przepisow prawa miejscowego

Brak, ale konieczne bedg wiasciwe akty wykonawcze.

6.7. Lokale wytgczone z miejskiego zasobu mieszkaniowego poprzez wniesienie ich
aportem do zasobow spodtki z udziatem Miasta

Inna $ciezka umozliwiajgca wytgczenie lokali z zasobdw Miasta wynika ze zmian w ustawie o ochronie
praw lokatoréw z 8 lutego 2018 r., ktére wejdg w zycie od 21 kwietnia 2019 r. Chodzi o zawezajgca
interpretacje mieszkaniowego zasobu gminy zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 10: ,mieszkaniowym zasobie
gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
stanowigce witasnos$¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta
realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, z wyjgtkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale pozostajgce
w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw, a takze lokale mieszkalne wskazane w umowie spofki
utworzone przez spotki celowe, o ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci”. Ustawodawca otworzyt tym samym pole do odmiennego regulowania
najmu w zasobach spdétek z udziatem gminy (innych niz jednoosobowe, TBS, spotki specjalnego
przeznaczenia z KZN), czyli spotek z mieszanym udziatem JST (ponizej 100%, a dla pewnosci wptywu
wiascicielskiego JST, powyzej 50% udziatow). Jest to furtka, jaka utworzono na potrzeby programu
Mieszkanie Plus. Drugim i ew. kolejnym udziatowcem moglyby by¢ inne podmioty, np. TBS,

organizacje pozarzadowe, instytucje otoczenia biznesu i dziatajgce na rzecz rozwoju lokalnego.
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Podstawowe zalety

Rozwigzanie ma takie same zalety jak w przypadku wytgczenia lokali z miejskiego zasobu
mieszkaniowego w drodze Zarzadzenia Prezydenta Miasta, czyli mozliwos$¢ organizacji,
zasiedlania i funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego bez ograniczen zwigzanych ze
stosowaniem zasad wynajmu lokali z zasobdw mieszkaniowych Miasta

Podstawowe wady

Koniecznos¢ powotania nowej spoétki celowe;.

Mniejsza elastycznos¢ we wspotpracy z partnerami zewnetrznymi niz w przypadku
wytgczenia lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta w drodze Zarzadzenia: partnerzy sg
zwigzani umowg spofki, nie zas zleceniem, ktdre z natury prawnej ma charakter bardziej

elastyczny i ograniczony horyzont.
Problematyczne mogg by¢ kwestie zwigzane z pomocg publiczng dla spoétki.
Przyktad wykorzystania w praktyce

W  przedsiewzieciu realizowanym w ramach programu Mieszkanie Plus z BGK
Nieruchomosci (spétki gmin z BGK Nieruchomosci) odejscie od regulacji najmu
w mieszkaniowym zasobie gminy nastgpito na przyktad w postaci stosowania wyzszych
stawek czynszu (Biata Podlaska).

Konieczne zmiany przepis6w prawa miejscowego

Brak, ale konieczne beda wtasciwe akty wykonawcze.
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7. Propozycje zmian prawa miejscowego zwigzane z najmem lokali
z mieszkaniowych zasobéw Miasta todzi.
Najem lokali na czas nieoznaczony w ramach mieszkaniowego zasobu miasta
W wariancie z rozszerzeniem przepisOw w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi

Jednym z omawianych wariantow w ramach koncepcji Domu Wielopokoleniowego jest
znowelizowanie przepisdw uchwaty Nr  XLIV/827/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia
29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta todzi (t.j. Dziennik Urzedowy Wojewddztwa tédzkiego 2017, poz.4450).

W wariancie tym proponuje sie wprowadzenie nastepujgcych zmian do postanowien do uchwaty
Nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi):

= §2 pkt. 6b w brzmieniu:

»lokatorze w domu wielopokoleniowym — nalezy przez to rozumie¢ lokatora zajmujgcego na
podstawie umowy najmu lokal w domu wielopokoleniowym”,

" §2 pkt. 6¢c w brzmieniu:

,domu wielopokoleniowym — nalezy przez to rozumie¢ dom, w ktérym mieszkajg osoby
spokrewnione lub niespokrewnione, w réznym wieku i o réznych potrzebach spotecznych, wzajemnie
sobie pomagajace i tworzgce spdjng grupe sasiedzka”,

= §7ust.4 pkt 1w brzmieniu:

Luprawnionymi do zawarcia umowy najmu lokali mieszkalnych w domu wielopokoleniowym po
uzyskaniu opinii dyrektora Biura Rewitalizacji oraz Komisji Gospodarki Mieszkaniowej sg w pierwszej
kolejnosci osoby:

a) o ktérych mowa w §22a ust. 3 pkt. 1i 2, na zasadach przewidzianych w §22a;

b) o ktérych mowa w §7 ust. 2 pkt 1, po otrzymaniu rekomendacji kierownika placowki
opiekunczo-wychowawczej, placéwki opiekuiczo-terapeutycznej, rodzinnego domu
dziecka lub przedstawiciela rodziny zastepczej, lub 0séb przez nich upowaznionych;

c) pozostajgce w zwigzku z warunkami mieszkaniowymi w trudnej sytuacji zdrowotnej,
rodzinnej lub spotecznej obejmujacej w szczegdlnosci:

o niepetnosprawnos¢ wnioskodawcy lub innej osoby uprawnionej do wspdlnego
zamieszkiwania, po otrzymaniu rekomendacji Oddziatu ds. Oséb
Niepetnosprawnych w Wydziale Zdrowia i Spraw Spotecznych w Departamencie
Komunikacji Spotecznej i Zdrowia Urzedu Miasta todzi lub organizacji
prowadzgcej dziatalnos¢ na rzecz o0séb niepetnosprawnych zgodnie
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z postanowieniami Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego i o wolontariacie,

o niedostosowanie warunkow mieszkaniowych do potrzeb wynikajgcych z wieku,
stopnia sprawnosci i samodzielnosci, po otrzymaniu rekomendacji Rady Senioréw
lub organizacji prowadzacej dziatalno$¢ na rzecz oséb w wieku emerytalnym
zgodnie z postanowieniami Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie

o przebywanie w osrodku wsparcia na terenie Miasta todzi, w tym w szczegdlnosci
Domu Samotnej Matki lub Osrodku Wsparcia dla Ofiar Przemocy w Rodzinie, po
otrzymaniu rekomendacji kierownika osrodka.

" §7ust.4 pkt 2w brzmieniu:

,Whnioski 0sdb, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 1 litera b-c, wymagajg przedtozenia pisemnej
rekomendacji samorzgdowe] jednostki organizacyjnej, organizacji prowadzacej dziatalnos¢ na
rzecz integracji i reintegracji zawodowej i spotecznej osdb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym, na rzecz oséb niepetnosprawnych, na rzecz osdéb w wieku emerytalnym lub
wspomagajacej rozwoéj wspolnot i spotecznosci lokalnych, zgodnie z postanowieniami Ustawy
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie lub innego
wskazanego w ust. 4 pkt 1 litera b-c podmiotu. Rekomendacja uwzglednia:
a) Opinie dotyczacy sytuacji mieszkaniowej, zdrowotnej, rodzinnej lub spotecznej
whnioskodawcy,
b) Rekomendacje do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego w domu
wielopokoleniowym.

" §21aust. 1 pkt. 3w brzmieniu:

,Zawarcia umowy najmu lokalu w charakterze lokatora w domu wielopokoleniowym”.
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2016 r. poz. 1187)
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w wynajeciu takich lokali w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego

Uchwata Nr LIX/1534/2017 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r. w sprawie
uchwalenia polityki mieszkaniowej — Mieszkania 2030 dla Miasta Stotecznego Warszawy
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Zarzadzenie Nr 6/2015 Burmistrza Ktodawy z dnia 13 stycznia 2015 r w sprawie wytgczenia lokali
z mieszkaniowego zasobu Gminy Ktodawa

Zarzadzenie Nr 359/16 Prezydenta Miasta Gdariska z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie czasowego
wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Gdarnska i uzyczenia tego
lokalu na rzecz Gdanskiej Fundacji | Ty Mozesz Wszystko z siedzibg w Gdansku celem prowadzenia
mieszkania wspomaganego

Zarzadzenie Nr 1043/16 Prezydenta Miasta Gdarska z dnia 7 lipca 2016 r. w sprawie czasowego
wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy i uzyczenie tego lokalu Polskiemu
Zwigzkowi Emerytdéw, Rencistow i Inwalidow Oddziat Okregowy w Gdansku

Zarzadzenie Nr 1803/17 Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie
czasowego wytgczenia lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy i uzyczenie tego lokalu
Polskiemu Towarzystwu Psychoterapii Psychoanalitycznej Oddziatowi Pomorskiemu

Zarzadzenie Nr 8435/VII/18 Prezydenta Miasta todzi z dnia 17 maja 2018 r. w sprawie czasowego
wytgczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych w todzi przy ul. Romualda
Mielczarskiego 28/30 i ul. Polskiej Organizacji Wojskowej 32 z mieszkaniowego zasobu miasta todzi
oraz przeznaczenia ich do oddania w uzyczenie Stowarzyszeniu Inicjatywa Rozsgdnych Polakéw,
a takze ogtoszenia ich wykazu

Zarzadzenie Nr 8435/VII/18 Prezydenta Miasta todzi z dnia 17 maja 2018 r. w sprawie czasowego
wytgczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych w todzi przy ul. Romualda
Mielczarskiego 28/30 i ul. Polskiej Organizacji Wojskowej 32 z mieszkaniowego zasobu miasta todzi
oraz przeznaczenia ich do oddania w uzyczenie Stowarzyszeniu Inicjatywa Rozsadnych Polakow
w celu prowadzenia w nich mieszkan dla bezdomnych objetych projektem po. "RE-START! Program
aktywizacji spoteczno-zawodowej w ramach rewitalizacji M. todzi"
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