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Komitet Obrony Praw Lokatorow popiera wszelkie inicjatywy zmierzajace do uporania si¢ z
nasilajgcym si¢ w Polsce kryzysem mieszkaniowym. W swoich zalozeniach, Narodowy Program
Mieszkaniowy stusznie rozpoznaje wiele z przyczyn tego kryzysu i podaje wiele pomystow, ktore
moga stanowi¢ jego rozwiazanie. Projekt zawiera jednak elementy, ktére wymagaja krytyki.

Nasza organizacja dwukrotnie konsultowata projekty nowelizacji Ustawy o ochronie praw
lokatorow, ktore oparte byty na zatozeniach wypracowanych przez Rzad. Byly to nastepujace
projekty:

* Ministerstwa Infrastruktury z dnia 15 kwietnia 2011 r. - Projekt zatozen projektu Ustawy o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie ustawy o dodatkach mieszkaniowych z

*  Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 4 maja 2012 r. -
Projekt zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych
innych ustaw.

Dwa razy poddali$my krytyce nieprzemys$lane projekty poprzednich rzadéw dotyczace ograniczenia
bezpieczenstwa mieszkaniowego najemcow zasobéw komunalnych i zmierzajace do wigkszej
dowolnos$ci w orzeczeniach o eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego (czyli w praktyce najczesciej
eksmisji do noclegowni). Uznali§my to wtedy za przejaw antyspotecznej polityki rzadu Platformy
Obywatelskiej, ktory przejawiat si¢ tez na wiele innych sposobow.

Przykro jest nam stwierdzi¢, ze niektore z tych chybionych propozycji odnajdujemy w projekcie
Uchwaty przedkladanej nam obecnie przez Rade Ministrow. Nasza opinia na temat tych punktow
nie zmienita si¢ 1 nadal uwazamy, ze zachowanie ich mogtoby pogorszy¢ sytuacje dziesigtkow
tysiecy rodzin zyjacych na granicy ubdstwa.



1) Koszty utrzymania nieruchomosci

Zalozenie projektu:
Wprowadzenie zasady, ze stawka czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym powinna pokrywac

co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

Proponowane rozwiazanie jest wadliwe i sprzeczne z zalozeniami Narodowego Programu
Mieszkaniowego.

a) Brak mozliwosci rozliczania kosztow utrzymania

Nieruchomosci wchodzace w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego znajduja si¢ w bardzo
zréznicowanym stanie technicznym, za ktory odpowiada wtasciciel budynku. Obecny stan
techniczny budynku, a zatem koszt jego utrzymania i remontu, jest uzalezniony od przesztych
dziatan i zaniechan wtasciciela, na ktore lokatorzy zwigzani umowami najmu nie mieli zadnego
wplywu. Obcigzanie tych lokatoréw zréznicowanymi kosztami utrzymania nieruchomos$ci w
przesztosci stanowi wigc niedopuszczalne przeniesienie odpowiedzialnos$ci za stan techniczny
budynku z wtasciciela budynku na lokatoréw, oraz niedopuszczalne réznicowanie sytuacji
lokatorow, ktére nie miato swojego zrodta w zadnych podejmowanych przez nich dziataniach, w
obliczu identycznych uméw najmu.

Ponadto, samo poj¢cie kosztow utrzymania nie zostalo prawidtowo okreslone, gdyz koszt
utrzymania nieruchomosci jest uzalezniony od decyzji zarzadcy budynku, proponowanych planéw
gospodarczych, wyboru podwykonawcow i zakresu ich prac. Nie podano réwniez, jaki jest okres
rozliczeniowy kosztow utrzymania. Z praktyki administracji nieruchomos$ciami wynika, iz koszt
utrzymania nie moze by¢ przewidziany z wyprzedzeniem. Z tego powodu, w odniesieniu do
zasobow prywatnych, ustawodawca przewidziat, w Ustawie o wiasnosci lokali, mozliwo$¢
rozliczania faktycznych kosztéw utrzymania budynku wzgledem zaliczek na poczet utrzymania i
remontu budynku. Proponowane zatozenie jest btedne logicznie, gdyz na etapie ustalania wysokosci
czynszu mozna jedynie opiera¢ si¢ na danych za poprzedni okres (sfera zatozen), a zapis operuje
realnymi pojg¢ciami jak suma nalezno$ci oraz koszty utrzymania, ktore sg znane dopiero po
zakonczeniu okresu obrachunkowego - a nie na etapie ustalania czynszu.

Rozwigzanie polegajace na pobieraniu optat na poczet utrzymania i remontu budynku, bez
rozliczania faktycznych kosztéw utrzymania po okresie realizacji planu gospodarczego, a takze bez
mozliwo$ci kontroli spotecznej gospodarnos$ci zarzagdcoOw odpowiedzialnych za prace remontowe i
eksploatacje budynku, oraz bez istnienia wydzielonego konta na ktérym zbierane bytyby srodki na
utrzymanie i remont budynku, nalezy uzna¢ za wadliwe.

b) Istota pomocy mieszkaniowej

Istnienie zasobow mieszkaniowych z czynszem regulowanym jest formg realizacji pomocy
mieszkaniowej, ktéra nalezy do konstytucyjnych zadan wlasnych Panstwa, realizowanych przez
Gming. Nie moze by¢ watpliwosci co do tego, ze Gmina jest odpowiedzialna za ponoszenie
kosztow udostepniania swoich zasobow, co wyraznie wynika z tre$ci uzasadnienia orzeczenia
Trybunalu Konstytucyjnego sygn. P 1/08 z dnia 8 kwietnia 2010 r. o zgodno$ci z Konstytucja prawa
do zadania odszkodowania od gminy za niedostarczenie lokalu socjalnego.

Celem istnienia czynszu regulowanego jest dostosowanie poziomu ptatnosci do realnych budzetéw
mniej zamoznych gospodarstw domowych, ktorych nie sta¢ na optacenie czynszu komercyjnego, a



nawet czynszu odpowiadajacego jedynie kosztom utrzymania nieruchomos$ci pozbawionego
sktadnika tzw. ,,godziwego zysku”. Pokrywanie przez Gming r6znicy miedzy kosztem utrzymania
nieruchomosci, a przychodami pochodzacymi z czynszow jest forma niebezposredniej pomocy
mieszkaniowej. Podniesienie czynszow do poziomu kosztow utrzymania nieruchomosci
(niezaleznie od problemow z ustaleniem tego poziomu, wspomnianych wyzej) przekreslitoby istote
charakteru pomocy mieszkaniowej Gminy.

Ponadto, podniesienie czynszéw spowodowatoby wzrost zadtuzenia lokatoréw i koniecznos$é
wspierania ich z tytutu innych programow finansowanych ze §rodkéw publicznych, co nie jest
racjonalne. Trudno zrozumiec racjonalng przestanke uzasadniajacg przeniesienie srodkow
publicznych z subsydiowanego czynszu na subsydiowanie dodatkéw mieszkaniowych?
»Oplacalno$¢” utrzymania nieruchomosci publicznych nadal bylaby fikcja, gdyz bez publicznych
dotacji nie mogtyby one pokry¢ kosztow swojego funkcjonowania.

Uwazamy, Ze znacznie bardziej racjonalnym rozwigzaniem jest finansowanie utrzymania zasobow
przeznaczonych dla najubozszych ze czgsci srodkdéw otrzymanych z najmu zasobow
przeznaczonych dla zamozniejszych najemcow (w ktorych czynsz moze by¢ odpowiednio wyzszy).
Zob. nasze uwagi na temat weryfikacji dochodow.

¢) Poziom dochodow przyszlych emerytow

Ponadto, nalezy si¢ spodziewac, ze w przysztosci ogromna liczba oséb bedzie potrzebowac tanich
mieszkan z publicznego zasobu mieszkaniowego i nie bedzie w stanie pokry¢ kosztow jego
utrzymania. Przyszle pokolenie senioréw bedzie mie¢ o wiele gorszg sytuacje finansowa, niz
obecni emeryci, przede wszystkim ze wzgledu na fakt, ze wiekszo$¢ zycia przepracujg na tzw.
,umowach $mieciowych”, ktore nie pozwolg im w przysztosci na uzyskanie wysokich dochodéw z
tytulu emerytury.

Zgodnie z danymi przedstawionymi przez Rad¢ Ministréw, aktualnie jedynie stosunkowo niewielka
liczba emerytow korzysta z zasobu publicznego. Poziom ich emerytur jest jednak znaczaco wyzszy,
niz spodziewany poziom emerytur 0osob znajdujacych si¢ obecnie na rynku pracy. Nie wiadomo,
jaka czg$¢ tzw. ,,biednych pracujacych” bedzie w stanie za 20-25 lat zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe. Pomoc mieszkaniowa dla tej grupy bedzie wigc niezbgdna. Posiadajac szacunkowe
projekcje poziomu dochoddw przysztych emerytow, nalezy przewidzie¢ odpowiednig ilos¢ zasobow
z czynszem dostepnym dla tej grupy ludnosci.

Reasumujgc, proponowane zalozenie posiada szereg wad prawnych i logicznych i nie spetnia
zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego i nalezy je odrzuci¢ w calos$ci.

2) Wprowadzenie obowiazku zawierania umoéw czasowych

Zalozenie projektu:
Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzqdu terytorialnego obowigzku zawierania umow

na czas oznaczony, nie krotszy niz rok i nie dtuzszy niz 5 lat, umowy te bedq mogly by¢ zawierane
na nastepny okres przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji materialnej i rodzinnej. Zgodnie z zasadg
ochrony praw nabytych, zmiana odnosic¢ sie¢ bedzie do umow zawartych po wejsciu w Zycie
zmienionych przepisow.

oraz:
Wprowadzenie dla 0sob ubiegajgcych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowigzku sktadania deklaracji o wysokosci dochodow gospodarstwa domowego oraz



oswiadczenia o stanie majgtkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Ocena uprawnienia do
zawarcia najmu mieszkania komunalnego uwzgledniataby nie tylko sytuacje dochodowg danej
osoby, ale rowniez stan majqtkowy, ktory ubiegajqcy si¢ bedzie zobligowany ujawni¢ w
oSwiadczeniu.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

Zalozenie narusza zasade rownego traktowania lokatoro6w wobec prawa, a w sytuacji braku
urealnienia kryteriow dochodowych doprowadzi do pozbawiania mieszkan osob
potrzebujacych, uniemozliwiajgc im utworzenie stabilnego centrum zyciowego i planowanie
rozwoju rodziny.

a) Trwalo$¢ najmu i nierowne traktowanie

Kwestia trwato$ci tytutu do lokalu wraz z ochrong przed nadmiernym czynszem oraz ochrona przed
eksmisja stanowi element systemu ochrony praw lokatoréw. Elementy te uzupetniaja si¢ nawzajem.
Wyeliminowanie z tego systemu jednego elementu w postaci trwato$ci stosunku najmu spowoduje,

1z ochrona ta bedzie iluzoryczna.

Trafne tym samym jest spostrzezenie, w mys$l ktorego ,,jezeli ustawodawca zamierza dopuscic¢
zawieranie umoOw na czas oznaczony, to juz lepiej, zeby nie wprowadzat systemu ochrony praw
lokatora, poniewaz bgdzie on catkowicie iluzoryczny 1 nieskuteczny” [F. Zoll, M. Olczyk, M.
Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu
cywilnego, Warszawa 2002, s.95, uwaga nr 3 do art. 5 ust. 5 pkt 3]. Ponadto, zgodnie z art. 34
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, prawo pierwokupu lokalu mieszkalnego przystuguje jego
najemcy w przypadku gdy najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Zawarcie umowy najmu
na czas okreslony takiego prawa nie otwiera. Zauwazy¢ tez nalezy, ze Gminy wprowadzajg w
swoich przepisach miejscowych regulacje ograniczajace mozliwo$¢ zamiany lokali objetych
umowami na czas oznaczony, co uniemozliwia staranie si¢ o zamian¢ lokatorom, ktoérzy maja
uzasadniong potrzebg zmiany lokalizacji, kondygnacji, wyposazenia technicznego, poprawy
warunkow mieszkaniowych, czy tez dazenie do zamiany na lokal mniejszy, w celu sprostania
obcigzeniom czynszowym dzigki zmniejszonemu metrazowi. Te ograniczenia stawiatyby pod

znakiem zapytania mozliwos$¢ zamiany lokali na mniejsze lokale zamienne, postulowang przeciez
przez zatozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Wprowadzenie mozliwoS$ci zawierania umow na czas okreslony postawi nowych najemcow
lokali stanowiacych publiczny zaséb mieszkaniowy w sytuacji mniej korzystnej niz najemcow
obecnych, co bedzie stanowié¢ niero6wnos¢ wobec prawa.

Krotki okres proponowanych umow najmu miatby tez negatywne konsekwencje w postaci braku
dbatosci lokatorow o wynajmowane mieszkania. Nie majac pewnosci, czy beda w nich dtuzej
mieszkac, lokatorzy nie bedg remontowac lokali, ani w nie inwestowa¢. Spowoduje to wigksze
koszta dla administracji (koniecznos$¢ czestych remontow w razie wysokiej rotacji lokatorow).

b) Brak realistycznych kryteriow dochodowych

Co do zasady, zgadzamy si¢ z zaloZeniem, Ze mieszkalnictwo komunalne powinno by¢
przeznaczone dla niezamoznej czesci spoteczenstwa. Jest stuszne oczekiwac, by lepiej zarabiajacy
korzystali z innych zasobéw mieszkaniowych. Jednak poniewaz mamy wiele lat dos§wiadczen z
praktycznym wykonywaniem przepiséw, wiemy jak problematyczne sg okreslenia ,,zamozny”, czy
,»mogacy sobie pozwoli¢ na czynsz rynkowy”. Potrzebne jest bardziej kompleksowe rozwigzanie tej
kwestii.



W polaczeniu z nierealnymi 1 zbyt niskimi kryteriami dochodowymi funkcjonujagcymi w prawie
miejscowym, ktore nie zostaty w zaden sposob zharmonizowane na poziomie krajowym,
proponowana regulacja nie chroni wystarczajaco lokatorow przekraczajacych kryterium
dochodowe, ktorych nie sta¢ jednak na wynajem lokali na wolnym rynku. Trwalo$¢ umowy najmu
stanowita dla nich dotychczas pewna forme zabezpieczenia, ktora w proponowanej zmianie
zostanie catkowicie usunigta. Z tego powodu, proponowang zmiang nalezy oceni¢ negatywnie,
zwlaszcza jezeli nie beda jej towarzyszy¢ racjonalne zmiany wysokosci kryteriow dochodowych.

Kryterium dochodowe obowigzujace obecnie w wielu miastach (szczegolnie w Warszawie) jest zbyt
niskie, by pomoc wielu gospodarstwom domowym, ktére znajduja si¢ w putapce dochodowej
pomiedzy kryterium dla mieszkania komunalnego, a ceng wynajmu na wolnym rynku. Méwimy o
tym od lat i widzimy, Ze niektore z zatozen projektu, m.in. propozycja rozwoju mieszkalnictwa
czynszowego z czynszami na poziomie 4-5 procent stawki odtworzeniowej moze faktycznie pomoc
wielu osobom o $rednich zarobkach. Trzeba jednak zwazy¢, Ze istnieje ogromna rdznica mi¢dzy
sytuacja osoby, ktora przekracza kryterium dochodowe o 10 PLN, a kims, kto zarabia o 75%
wigcej.

¢) Zacheta do ukrywania lub rezygnacji z dochodow

Lokatorzy mieszkan z zasobu publicznego, w obawie przed utrata prawa do najmu, bedg zmuszeni
unika¢ nawet do§¢ matych podwyzek pensji, premii, itp., gdyz czesto podwyzka rzedu 100 PLN
moze powodowac przekroczenie kryterium dochodowego, nie zapewniajac oczywiscie zdolnosci do
wynajecia innego lokalu w cenie rynkowej. Jesli osiggniecie dodatkowego dochodu w wysokosci
100 PLN moze spowodowa¢ konieczno$¢ najmu na wolnym rynku i dodatkowy wydatek na czynsz
rzedu 800-1000 PLN, jest jasne ze gospodarstwa domowe beda rezygnowac z dodatkowych
dochodéw (co nie ma uzasadnienia gospodarczego) lub pracowac ,,na czarno”.

Zanizanie w ten sposob dochodow gospodarstw domowych zarabiajacych niewiele ponad poziom
najnizszej krajowej pensji nie jest racjonalne 1 uniemozliwia im planowanie rozwoju, w obawie
przed utrata lokalu. Niedopuszczalna jest sytuacja, w ktorej gospodarstwa domowe bylyby
»karane” za uzyskanie nieco wiekszego dochodu, nie zmieniajacego ich ogdlnej sytuacji
materialnej.

Zachowanie nierealistycznych kryteriow, oraz okresowa weryfikacja najemcow spowodowataby
utrate motywacji do polepszania swojej sytuacji materialnej 1 utrate zachety do oszczedzania. W
sytuacji, gdy wiele gospodarstw domowych spodziewa si¢ niskich emerytur, oszczedzanie na
emeryture wydaje si¢ racjonalne. Jednak cykliczna weryfikacja dochodow 1 oszczednosci mogtaby
spowodowac konieczno$¢ ukrywania oszczednos$ci lub rezygnacje z nich, powodujac sytuacje
patologiczne. W zatozeniach projektu brakuje tez jasnej definicji maksimum oszczednosci.

d) Lepiej dopasowane stawki czynszowe

Naszym zdaniem, rozwigzaniem bytoby wprowadzenie kolejnych stawek czynszowych. Jesli
obecne stawki czynszowe sytuuja si¢ na poziomie 1-2 % stawki odtworzeniowej (cho¢ rozumiemy,
ze moze to ulec zmianie) a proponowane bedg na poziomie 4-5 % stawki odtworzeniowej, dobrym
pomystem byloby wprowadzenie systemu skali pigciu stawek od 1 do 5 % stawki odtworzeniowej,
w zalezno$ci od sytuacji materialnej gospodarstw domowych.

W takim przypadku, mozna by byto wprowadzi¢ zasadg, ze jesli lokator komunalny bedzie zarabiac¢
nieco wigcej (np. do 25% powyzej maksimum dochodowego), moze wybra¢ — przeprowadzke do
nowego lokalu z czynszem na poziomie 4-5 %, jesli uwaza, ze go na to sta¢, lub zosta¢ w lokalu



komunalnym, ale ptaci¢ nieco wyzsza stawke — np. na poziomie 3% stawki odtworzeniowej).

3) Orzekanie o uprawnieniu do lokalu socjalnego

Zalozenie projektu:
Oddanie do wyltqcznej wlasciwosci sqdu orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego, co oznacza

rezygnacje z katalogu osob uprzywilejowanych, ktorym obecnie sqd ma obowigzek przyznac lokal
bez wzgledu na sytuacje rodzinng i materialng. Obligatoryjne przyznawanie prawa do lokalu
socjalnego okreslonym grupom osob nie pozwala obecnie na dokonanie sqdowej oceny czy
przyznanie tego prawa jest rzeczywiscie uzasadnione sytuacjg materialng i osobistq.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatorow:

Komitet negatywnie ocenia t¢ propozycje¢. Oddanie do wylacznej wlasciwosci sadu orzekania o
uprawnieniach do otrzymania lokalu socjalnego oznaczalo by powro6t do stanu prawnego,
uregulowanego w art. 36 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2000 r.

Zgodnie z tym przepisem, ,,Sad, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
przez najemcg, jego szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng, moze w wyroku nakazujagcym
oproznienie lokalu orzec o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego. W takim
wypadku gmina jest obowigzana zapewnic¢ lokal socjalny.” Jednak niejednoznaczna tres¢ tego
przepisu w odniesieniu do uprawnien najemcy do lokalu socjalnego wywotywata wiele
rozbiezno$ci w orzecznictwie sagdow powszechnych. Negatywna ocena wspomnianych rozwigzan
ustawowych sktonita ustawodawce do radykalnej zmiany dotychczasowych przepisow,
wprowadzajac istotne zmiany do obowigzujacego wczesniej stanu prawnego.

W obecnym stanie prawnym, w sprawach dotyczacych opréznienia lokalu, sad jest zobowigzany do
badania z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego i do orzekania w
wyroku o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badz o braku takiego uprawnienia. Jest to
realizacja wyrazonej w wyroku TK z dnia 4 kwietnia 2001 r. K 11/00 koniecznosci realizacji zasady
poszanowania i ochrony godnos$ci cztowieka, wartosci wyrazonej w art. 30 Konstytucji oraz
obowiazku panstwa wspierania rodziny, wyrazonym w przepisie Art. 71 ust. 1 Konstytucji RP.
Trybunal Konstytucyjny podkreslit jednocze$nie znaczenie konstytucyjnej ochrony prawa do
mieszkania, ktéra wykracza poza ramy stosunku najmu. Art. 75 i art. 76 Konstytucji wynikaja
obowiazki wtadz publicznych, migdzy innymi zagwarantowanie trwato$ci stosunku prawnego,
stanowigcego podstawe korzystania z mieszkania oraz ochrona lokatorow przed wygorowanymi
optatami za korzystanie z mieszkania. Trybunat zwrécit uwage, iz dodatkowe gwarancje dla
najemcow lokali wyptywaja z zasady bezpieczenstwa prawnego (Art. 2 Konstytucji). Trybunat
Konstytucyjny uznat, iz poszanowanie godnosci ludzkiej wymaga, by w razie orzeczenia eksmisji,
przynajmniej pewnym kategoriom podmiotdéw, ze wzgledu na ich szczegdlng sytuacje osobista,
rodzinng lub materialng, udzielono ochrony. Trybunat stwierdzil, iz ochrona ta powinna mie¢
charakter uniwersalny (wyrok z dnia 2 pazdziernika 2002 r. Sygn. Akt K 48/01). Wprowadzenie
proponowane;j przez projektodawcoOw zmiany oznaczatoby powrdt do przepisoOw uznanych przez
Trybunat Konstytucyjny za sprzeczne z Konstytucja RP.

Warto przy tym podkresli¢, ze w aktualnym stanie prawnym nie mamy wcale do czynienia z
sytuacja, w ktorej sady automatycznie orzekaja o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Obligatoryjne
przyznanie lokalu socjalnego nie obowigzuje w sytuacji, w ktorej lokatorzy utracili tytut prawny do
lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktore byty
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spotdzielnia



mieszkaniowg albo z towarzystwem budownictwa spotecznego (Art. 14 ust. 7 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw). Art. 24. w/w Ustawy stanowi réwniez, ze prawo do lokalu socjalnego nie
przystuguje osobie, ktora samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej sad nakazat opréznienie lokalu,
chyba ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w $wietle zasad wspotzycia spotecznego szczegolnie
usprawiedliwione.

Utrata prawa do najmu lokalu komunalnego ze wzglgdu na rzekomo ,,zbyt dobra sytuacje
materialng” (zafalszowang przeciez przez nierealistycznie niskie kryteria dochodowe — patrz pkt. 2
Wprowadzenie obowigzku zawierania umow czasowych), moze skutkowac sytuacja, w ktorej
lokatorzy pozostang w lokalu bez waznej umowy najmu. W takiej sytuacji, juz w obecnym stanie
prawnym sady nie muszg obligatoryjnie przyznawa¢ prawa do lokalu socjalnego.
Prawdopodobnym skutkiem takiego nastepstwa zdarzen jest wtedy eksmisja do lokalu
tymczasowego, a nastepnie bezdomnos$¢, czyli tzw. ,,eksmisja na bruk na raty”. Zamiast wigc dalej
ogranicza¢ prawa lokatorow 1 zwigksza¢ niepewno$¢ dachu nad glowa, nalezatoby wprowadzic¢
dodatkowa ochrong przed ,,eksmisjg na bruk na raty”, z powodu np. marginalnego przekroczenia
kryterium dochodowego.

Praktyka sadownicza wskazuje rowniez na fakt, iz sady bardzo czgsto nie orzekaja o uprawnieniu
do lokalu socjalnego kobiet w cigzy, 0sob niepetnosprawnych, bezrobotnych, cho¢ z mocy Ustawy
sa do tego zobligowane. Przedstawiciele wladz samorzadowych niezwykle czgsto wystepuja tez w
roli interwenientdw ubocznych na procesach o eksmisje, wnoszac w imieniu Gminy o nie
przyznawanie(!) lokali osobom do tego uprawnionym. Stanowi to jawne pogwalcenie
konstytucyjnych obowigzkéw Gminy (Art. 75 Konstytucji RP) i nie wida¢ podstaw do tego, by ten
patologiczny i niezgodny z Konstytucja stan sankcjonowa¢ mocg ustawy.

Ponadto uwazamy, ze funkcjonujacy obecnie katalog 0sob objetych obligatoryjnym przyznaniem
lokalu socjalnego (czyli kobiety w cigzy, maloletni, niepelnosprawni lub ubezwlasnowolnieni oraz
sprawujacy nad takg osobg opieke 1 wspdlnie zamieszkali, obtoznie chorzy, emeryci i rencisci,
osoby posiadajace status bezrobotnego, osoby spetniajace przestanki okreslone przez radg gminy w
drodze uchwaty) powinien zosta¢ rozszerzony o nowe kategorie 0sob chronionych, takich jak ofiary
przemocy w rodzinie, ktore nie spetniaja indywidualnie kryterium dochodowego, a sposob
obliczania dochodu w gospodarstwie domowym, gdzie ma miejsce przemoc, nie uprawnia ich do
starania si¢ o lokal z zasoboéw publicznych.

W wielu przypadkach, przez brak przyznania lokalu socjalnego eksmitowane sg osoby
pokrzywdzone przez reprywatyzacje, ktorych nie byto sta¢ na czynsz w zreprywatyzowanym
zasobie, a jednoczesnie nie spetniaty kryteriow lokatoréw wrazliwych i nie mogty si¢ stara¢ o lokal
z zasobow publicznych, gdyz teoretycznie ich potrzeby mieszkaniowe byt ,,zaspokojone” w
zreprywatyzowanym budynku, dopoki nie zostal wypowiedziany stosunek najmu i nie nastgpit
pozew o eksmisje. Wystepujace w prawie miejscowym przepisy dotyczace odmowy przyznawania
lokali osobom mieszkajacym bez zgody witasciciela stawiajg takich lokatoréw w sytuacji bez
wyjscia. W podobnej sytuacji sg wnuki pozostajace po $mierci najemcow, ktore pozostajag w lokalu
bez tytutu prawnego i1 do czasu ewentualnego rozpatrzenia wniosku o najem lokalu zajmuja lokal
,»ha dziko” 1 mogg zosta¢ eksmitowani bez prawa do zadnego lokalu. Réwniez osoby, ktére popadty
w zadluzenie wobec Gminy (bez swojej winy, ale np. w wyniku solidarnej odpowiedzialnosci za
zobowigzania innych cztonkéw rodziny) nie mogg si¢ stara¢ o lokal komunalny od Gminy, a ich
zadluzenie czgsto nie jest umarzane.

Uznaniowo$¢ w przyznawaniu prawa do lokalu socjalnego osobom znajdujacym si¢ w takiej
sytuacji bytaby nie tylko sprzeczna z zasadami wspodlzycia spotecznego 1 z Konstytucja RP, ale tez
sprzeczna z celem Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktorym jest przeciez zwigkszenie
dostgpnosci mieszkan.



4) Wyeliminowanie automatyzmu we wstapieniu w najem po smierci
najemcy

Zalozenie projektu:
Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzgcych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego

rozwigzan szczegolnych w stosunku do przepisow ustawy - Kodeks cywilny dotyczqcych wstgpienia
w najem po smierci najemcy, co oznaczalo bedzie wyeliminowanie automatyzmu we wstgpieniu w
najem po Smierci najemcy. Aktualne rozwigzania skutkujg swoistq ,, dziedzicznosciq” najmu lokali,
gdyz uzyskanie prawa do lokalu komunalnego jest niezalezne od sytuacji materialnej wstepujgcych
w najem. Po zmianie przepisow, umowa najmu lokalu komunalnego bedzie zawierana z osobami
spetniajgcymi kryteria materialne ustalone w odpowiedniej uchwale rady gminy.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

Propozycja wylaczenia stosowania art. 691 k.c. w przypadku Smierci najemcy lokalu
wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wprowadza niedopuszczalne
zroznicowanie sytuacji prawnej lokatorow.

Rozwigzanie takie prowadzitoby do pogorszenia sytuacji prawnej najemcoéw lokali wchodzacych w
sktad zasobu publicznego, w poréwnaniu z sytuacja prawng najemcoOw lokali wchodzacych w sktad
zasobu prywatnego. Jest to zmiana catkowicie niezrozumiata, zwazywszy, iz to na gminie, a nie na

prywatnych witascicielach, cigzy obowigzek realizacji konstytucyjnej zasady ochrony najmu.

Sytuacja obecna, wraz z istnieniem umow na czas nieokreslony, stanowi potwierdzenie zasady
poszanowania dla praw nabytych. Podobnie nalezy tez traktowac¢ dziedziczenie najmu przez
osoby blisko spokrewnione z najemca oraz prowadzace z nim jedno gospodarstwo domowe.

Art. 2 Konstytucji zawierajacy klauzule demokratycznego panstwa prawnego nalezy, zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego, do fundamentalnych przepiséw konstytucyjnych okreslajacych
podstawowe 1 szczeg6lnie chronione cechy ustrojowe RP. Stanowi on niezwykle wazng dyrektywe
w zakresie stanowienia prawa dla organdw witadzy publicznej. W wyroku z 10 lipca 2000 r., SK
21/99 stwierdzono, ze zasada lex retro non agit oraz zasada ochrony praw nabytych maja charakter
zasad przedmiotowych, wyznaczajacych granice ingerencji wtadzy publicznej w sfer¢ praw
podmiotowych. W wyroku z 4 stycznia 2000 r., K. 18/99 stwierdzono, ze u podstaw praw nabytych
znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienia jej
racjonalnego planowania przysztych dziatan. Do zasad tych nalezy zasada ochrony zaufania
obywatela do panstwa i do stanowionego przez nie prawa, z ktorej wynikajg liczne dalsze zasady
szczegOtowe, m. in. zasada poszanowania praw nabytych. U podstaw poszanowania praw nabytych
znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienia jej
racjonalnego planowania przysztych dziatan. Zdaniem Trybunatu trescig zasady praw nabytych jest
zakaz stanowienia przepisOw arbitralnie odbierajacych lub ograniczajacych prawa podmiotowe
przystugujace jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujagcym w obrocie prawnym.

Matzonkowie, ktorzy nie sg objeci umowa najmu, majg petne prawo oczekiwac, ze przystuguje im
prawo do zamieszkiwania w lokalu wraz z rodzing. Ich oczekiwania sg zasadne, w §wietle
konstytucyjnego obowigzku zapewnienia ochrony rodzinie przez Panstwo. Brak jest racjonalnych i
prawnych przestanek by postulowa¢ uniewaznienie ciggtosci umowy najmu po §mierci
wspotmatzonka. Osoby, ktore przezyly osobistg tragedie nie powinny by¢ dodatkowo ,,karane”
pozbawieniem umowy najmu i maja petne prawo oczekiwac, ze ich prawa nabyte beda w peini
respektowane.



5) Wypowiadanie umowy najmu w razie nieproporcjonalnie duzej
powierzchni w stosunku do liczby zamieszkatych

Zalozenie:

Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu

zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku
do liczby zamieszkujgcych.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréw:

Propozycja nie zawiera wystarczajaco jasno zdefiniowanej definicji ,,nieproporcjonalnosci” i
wprowadza zbyt wielka uznaniowos¢ w decyzjach Gminy, podwazajac jednoczesnie prawa
nabyte lokatoréw.

Nalezy zauwazy¢, ze obecnie funkcjonujgce kryteria metrazowe sg bardzo niskie i wynoszg
minimalnie 10 m* dla lokali socjalnych i 20 m? dla lokali zamiennych (Art. 2 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw). Kuriozalne jest rOwniez to, ze przepisy przewidujg taka sama powierzchnie dla
jednoosobowego i dwuosobowego gospodarstwa domowego. Przyjecie takiej zasady oznacza, ze
mieszkania zamieszkate przez jednoosobowe gospodarstwa domowe, ktore o 100% przekraczaja
metraz na osobg, nie b¢da mogty by¢ uznane za ,,nieproporcjonalnie duze”. Réwnos$¢ traktowania
wobec prawa zakltada zastosowanie takiej samej zasady do gospodarstw wieloosobowych, ktére
moglyby przekracza¢ o 100% metraz na osobg.

Wystepuje tu tez razaca rozbiezno$¢ z innymi aktami prawnymi, w tym Ustawa o dodatkach
mieszkaniowych, ktéra w Art. 5 ustala normatywng powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego na
35 m?*dla 1 osoby, a w przypadku osob niepelnosprawnych poruszajacych sie na wozku, lub osdb
niepetnosprawnych, ktérych niepetnosprawnos¢ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju,
normatywng powierzchnie powigksza si¢ o dodatkowe 15 m?.

Zharmonizowanie przepisOw metrazowych wydaje si¢ konieczne, zanim wprowadzone
zostanie nieprecyzyjne pojecie ,,nieproporcjonalnosci”, ktére moze by¢ przedmiotem
wadliwych interpretacji ze strony wladz samorzadowych.

Ponadto, nalezy zastanowic si¢, czy obecnie funkcjonujaca w obrocie prawnym definicja ,,lokalu
zamiennego’ uzasadnia wprowadzanie zasady wypowiadania umowy najmu przed przyznaniem
lokalu zamiennego. I tak Art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi, iz jezeli rodzaj
koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany oprozni¢ lokal 1 przenies¢ si¢ na koszt
wilasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dtuzszy niz rok. Po uptywie tego terminu
wlasciciel jest obowigzany udostgpni¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego
naprawiony lokal.

6) Uregulowanie warunkow jakie musi spetnic¢ lokal

Zalozenie

Wprowadzenie do ustawy przepisu obligujgcego gmine do uregulowania w uchwatach dotyczgcych
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (str. 57 Projektu)
warunkow, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla 0sob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
potrzeb tych 0sob.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréw:




Uregulowane musza zosta¢ normy dotyczace wszystkich lokali z publicznego zasobu, ze
szczegolnym uwzglednieniem potrzeb osob starszych i niepelnosprawnych, w porozumieniu z
organizacjami reprezentujacymi zainteresowane grupy.

Szczegdlnie problematyczne jest wskazywanie najmu w lokalach wybudowanych przed wej$ciem w
zycie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.02.75.690, dalej
rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 r.). Lokale takie moga nie spetnia¢ podstawowych norm
budowlanych dotyczacych pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, a mimo to sa
wskazywane lokatorom w ramach realizacji wyrokéw z prawem do lokalu socjalnego (a wigc bez
mozliwo$ci odmowy wskazanego lokalu). Ponadto, zapis Ustawy o ochronie praw lokatoréw
stwierdzajacy, 1z lokal socjalny moze by¢ lokalem o obnizonym standardzie (art. 2 ust. 1 pkt. 5 w/w
Ustawy) jest czesto naduzywany przez Gminy, ktore wskazuja do najmu lokale nienadajace si¢ do
zamieszkania, pozbawione podstawowych instalacji sanitarnych i stanowigce zagrozenie dla
zdrowia 1 zycia matoletnich dzieci. Stan ten wymaga natychmiastowej regulacji.

W przypadku pozyskiwania zasobu mieszkaniowego w drodze wspieranych przez fundusze
europejskie inwestycji w nowo wybudowane nieruchomosci lub projekty rewitalizacyjne, istotne
jest tez zastosowanie unijnych norm prawnych w zakresie pomocy osobom starszym i
niepetnosprawnym.

W komunikacie ,,Realizacja wspolnotowego programu lizbonskiego: ustugi socjalne uzytecznosci
publicznej w Unii Europejskiej” wyrdzniono, oprocz ustug zdrowotnych, ustawowe i uzupetniajace
systemy zabezpieczenia spolecznego o r6znych formach organizacji (wzajemnych lub branzowych),
pokrywajace najistotniejsze z zyciowych zagrozen, w tym obejmujace podeszty wiek, emeryture i
niepetnosprawnos¢; Do zakresu tych ustug nalezg dzialania stuzace zintegrowaniu osob o
dhlugoterminowych potrzebach wynikajacych z probleméw ze zdrowiem lub z niepelnosprawnosci.

Ponadto, zgodnie z Art. 3 ust. 2 pkt 3 Ustawy o rewitalizacji, zadania z zakresu rewitalizacji musza
uwzglednia¢ zasady uniwersalnego projektowania w rozumieniu art. 2 Konwencji o prawach osob
niepetnosprawnych sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 . poz.
1169).

7) Wsparcie dla tworzenia lokali tymczasowych

Zalozenie:

Zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajgca na wyeliminowaniu
mozliwosci przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej
miejsca noclegowe w sytuacji, gdy dtuznikowi przystuguje uprawnienie do tymczasowego
pomieszczenia. W zwiqzku z ww. zmiang art. 1046 § 4 wprowadzone rowniez zostanie finansowe
wsparcie dla gmin na adaptacje juz istniejgcych budynkow w celu tworzenia w nich pomieszczen
tymczasowych.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatorow:

Eksmisja do noclegowni lub lokalu niespelniajacego zadnych norm budowlanych i
nienadajacego si¢ na staly pobyt ludzi stanowi naruszenie podstawowych norm
cywilizacyjnych i konstytucyjnych. Tworzenie wi¢kszej liczby lokali tymczasowych,
pozbawionych minimalnych standardéw mieszkaniowych (np. bez lazienki) jest
marnotrawstwem Srodkow publicznych, ktore powinny zosta¢ przeznaczone na budowe
pelnowartosciowych lokali.



Finansowanie z funduszéw publicznych budowy lokali pozbawionych podstawowych wygod, (np.
fazienki) jest sprzeczne tak z zatozeniami Narodowego Programu Mieszkaniowego, jak i z
podstawowymi wymogami konwencji 1 uktadow, ktérych sygnatariuszem jest Polska. Trudno sobie
wyobrazi¢, czym mogtoby by¢ uzasadnione.

Eksmisja do lokali tymczasowych nastgpuje wtedy, gdy sad odmawia prawa do lokalu socjalnego
(nawet wbrew obligatoryjnej zasadzie okreslonej przez Ustawe o ochronie praw lokatorow). Dzieje
si¢ tak tez w przypadku wydawania wyrokdéw zaocznych, gdy osoby eksmitowane nie moga
uczestniczy¢ w procesie, np. z racji choroby lub braku wiedzy o odbywajacym si¢ procesie. Skala
problemu wysiedlania rodzin z matoletnimi dzie¢mi i 0séb starszych i niepetnosprawnych do lokali
nie licujacych z godnosciag osoby ludzkiej moze si¢ nasili¢ w zwigzku z zatozeniem okresowej
weryfikacji umow najmu. Osoby ktore nie przejda pozytywnej weryfikacji (np. dlatego, Ze ich
dochody zwiekszyty si¢ 0 100 PLN) moga zosta¢ eksmitowane bez prawa do lokalu socjalnego do
takich wlasnie lokali tymczasowych.

Realizacja szeregu zatozenh Uchwaty Rady Ministrow w sprawie przyj¢cia ,,Narodowego Programu
Mieszkaniowego” moglaby znacznie zaostrzy¢ problem mieszkaniowy, zamiast go rozwigzac.
Zwigkszenie liczby wypowiedzen uméw najmu z tytutu cyklicznej weryfikacji kryteriow, usunigcie
automatyzmu w przyznawaniu prawa do lokalu socjalnego, usunigcie zasady dziedziczenia najmu,
to wszystko czynniki zwigkszajace prawdopodobienstwo eksmisji do lokalu tymczasowego.

Na ironi¢ zakrawalaby sytuacja, w ktorej rezultatem Narodowego Programu Mieszkaniowego
byloby jedynie zwiekszenie zasobu niespelniajacego podstawowych norm dotyczacych
budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi, przy jednoczesnym pozbawianiu lokatorow praw
do dotychczas zajmowanych lokali.

8) Uwagi koncowe

Obecnie funkcjonujace przepisy zawierajg ogromne luki w zakresie standardow poszczegolnych
rodzajow lokali. Niezbedne jest okreslenie, w drodze rozporzadzenia Ministra, standardu
wszystkich rodzajow lokali - mieszkalnych, socjalnych, zamiennych i tymczasowych. Potrzebne sa
tez jasne zapisy ustawowe, wskazujace, ze to Gmina jest odpowiedzialna za zapewnienie
odpowiedniego standardu lokali. Wprowadzony powinien by¢ tez mechanizm kontroli spotecznej i
instytucjonalnej, pozwalajacy zapewnic, ze ustalone standardy sg rzeczywiscie przestrzegane. Tego
typu rozwigzania zmusityby Gminy do realizacji cigzacych na nich obowigzkéw i przeznaczania
wiekszych srodkéw na remonty.

Nalezy zauwazy¢, ze w ustawodawstwie brakuje jasnej definicji oséb bezdomnych. Osoby
faktycznie bezdomne, ale korzystajace z uprzejmosci przyjaciot i ,,mieszkajace katem” nie sg
traktowane jako osoby bezdomne. Takze osoby, ktore formalnie majg prawo do lokalu, ale nie moga
w nim przebywac z racji przemocy w rodzinie nie sg traktowane jak osoby bezdomne.

Gmina powinna ograniczy¢ na ile to mozliwe eksmisje z wlasnych zasobow. Zadaniem gminy jest
jednoczesnie zapewnianie mieszkan o godnym standardzie i zapobieganie bezdomnos$ci. Gmina
powinna mie¢ uprawnienia do eksmisji ze swoich zasobow gminnych tylko w przypadkach
skrajnych, gdy nie grozi to bezdomnoscia.

Wcigz powaznym problemem jest schematyczno$¢ 1 brak realizmu wykorzystywanych kryteriow
dochodowych. Nadal nagminna jest sytuacja, gdy lokatorzy nie moga stara¢ si¢ o najem z zasobu
komunalnego, gdyz czynsz u prywatnego wtasciciela jest nizszy o jeden grosz za metr od kryterium
tzw. ,,lokatora wrazliwego”. Czeste sg sytuacje, gdy czynsz przekracza dochdd lokatorow, a jednak
nadal sg oni uznawani za ,,zbyt zamoznych”, by korzysta¢ z pomocy mieszkaniowej. Nalezy dazy¢



do kryteriow biorgcych pod uwage wysoko$¢ czynszu jako procent dochodu.

Podkresli¢ nalezy rowniez, iz Narodowy Program Mieszkaniowy powinien w pierwszej kolejnosci
skupi¢ si¢ na rozwoju zasobu komunalnego przeznaczonego na najem, zanim zostang zrealizowane
projekty skierowane do 0s6b zamozniejszych dotyczace zasobow wlasnosciowych.

Bez wprowadzenia takich rozwigzan, program, ktory ma na celu zapewni¢ obywatelom dach nad

glowa, nie osiggnie swojego celu.

Komitet Obrony Praw Lokatoréow
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