BRONMY RAZEM NASZYCH MIESZKAN

Warszawa, 28 lutego 2017 r.
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Stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréw w sprawie

projektu Ustawy 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 0 zmianie

Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw,

skierowanego do konsultacji spotecznych w dniu 21 lutego

2016 w pismie znak DM.2.0210.1.2017.AS.2 Nk: 2256947

Ponizej przedstawiamy uwagi Komitetu Obrony Praw Lokatorow w odpowiedzi na prosbe o
zglaszanie uwag wystosowang przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa i otrzymang przez nas
w dniu 21 lutego 2017 r.

Komitet Obrony Praw Lokatorow z niewielkimi wyjatkami bardzo negatywnie ocenia proponowane
zmiany w Ustawie o Ochronie Praw Lokatoréw. Apelujemy o ponowne rozpatrzenie projektu, gdyz
spowoduje on dalsze pogorszenie sytuacji lokatoréw z niskimi dochodami (w tym emerytow) 1 w
zadnym stopniu nie pomoze rozwigza¢ probleméw mieszkaniowych najubozszych.

W szczegblnosci, Komitet negatywnie ocenia:

Wprowadzenie lokatorskich ,,umow §mieciowych”, krétkookresowych umow nie dajacych
zadnego poczucia pewnosci 1 statego miejsca zamieszkania,

Nieprzemyslane propozycje podwyzszenia czynszu o catg kwote dochodu przekraczajaca
kryterium dochodowe, sprowadzajace si¢ do konfiskaty zwigkszonego dochodu,

Zwigkszenie stanu niepewnos$ci przez wymuszenie rotacji zasobdw, bez liczenia si¢ z
potrzebami lokatorow, ich realnymi mozliwo$ciami zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych i centrum zyciowego, wokot ktdrego toczy si¢ ich zycie rodzinne i
zawodowe,

Brak realnego rozwigzania dla biednych pracujacych, ktérych nie sta¢ na komercyjne formy
najmu, ale ktorzy osiggaja zbyt duzy dochod, by kwalifikowac si¢ do pomocy
mieszkaniowej,

Pryncypialnie bledne zatozenie, ze zasob mieszkaniowy ma przynosi¢ zysk, a nie stanowic¢



form¢ pomocy dla mieszkancow Gminy, gwarantowang przez Konstytucje.

Podsumowujac, proponowany projekt jest ostatnim z dtugiej serii chybionych projektow
forsowanych przez Ministerstwo, niezaleznie od zmieniajacych si¢ uktadow partyjnych i powiela
btedne i szkodliwe propozycje, ktére zostaty juz wielokrotnie odrzucone w trakcie konsultacji

spotecznych.

Ponizej nasze szczegdtowe uwagi:

powinna by¢ ograniczona do tego
samego powiatu. Skresli¢ zasade, ze
rada gminy moze okresli¢ odlegtos¢
do miejscowosci uznawanej za
pobliska.

Komentowany Uwagi Uzasadnienie
punkt
Art. 2 ust. 1b | Definicja miejscowosci pobliskiej Proponowany zapis wprowadza ryzyko

wysiedlania lokatorow poza ich miejsce
zamieszkania, umozliwiajac gminie
uchwalenie dowolnej odlegtosci do
miejscowosci ,,pobliskiej”. Moze to
spowodowac zaburzenie prawidtowo
funkcjonujacych wiezéw rodzinnych,
nierOwnomierne nasycenie publicznymi
zasobami mieszkaniowymi 1 gettoizacje
mniej zamoznych mieszkancow,
powodujac tym samym rozliczne
patologie spoteczne.

Wystapi¢ moze (i rzeczywiscie wystepuje,
— zob. wyroki w sprawach z
zastosowaniem art. 11 ust. 10 UOPL)
roOwniez niepozadana sytuacja, gdy dziatka
rekreacyjna w innej miejscowosci, z dala
od centrum zyciowego, bedzie powodem
do odmowy przyznania lokalu.

Art. 2 ust. 1c

Nie jest celowe zastgpienie pojecia
wydatki pojeciem kosztow

Uzasadnieniem wprowadzenia pojecia
kosztow utrzymania jest obcigzenie
najemcow kosztami utrzymania
nieruchomosci, takze w zakresie w jakim
wydatki nie zostaly jeszcze poniesione.
Jednak czynsze nie moga by¢ traktowane
jako zaliczki na poczet przysztych
kosztow utrzymania nieruchomosci.

Pojecie kosztow utrzymania nie zostato
prawidtowo okreslone, gdyz koszt
utrzymania nieruchomosci jest
uzalezniony od decyzji zarzadcy budynku,
proponowanych planéw gospodarczych,
wyboru podwykonawcéw i zakresu ich
prac. Nie podano rowniez, jaki jest okres
rozliczeniowy kosztéw utrzymania. Z
praktyki administracji nieruchomos$ciami
wynika, iz koszt utrzymania nie moze by¢
przewidziany z wyprzedzeniem. Koszty
utrzymania sg znane dopiero po
zakonczeniu okresu obrachunkowego - a




nie na etapie ustalania czynszu.

Art. 2 ust. 2a | Do katalogu jednostek Rozwigzanie umowy najmu i egzekucje
organizacyjnych, do zasobdw ktorych |komornicze z zasobow MSWiA oraz
stosuje si¢ przepisy ustawy, powinny | WAM nie s3 w w chwili obecnej
zosta¢ réwniez dopisane zasoby uregulowane tymi samymi przepisami, co
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych 1 | dla pozostalych rodzajow zasobow, co
Administracji i Wojskowej Agencji | skutkuje brakiem ochrony przed eksmisja
Mieszkaniowej. rodzin pracownikéw w/w instytucji.

Art. 2 ust. 2b | Nalezy doda¢, ze stosunek prawny Proponowane sformutowanie zapisu ma
najmu, nawigzany na podstawie na celu usunigcie watpliwosci, ze przepisy
decyzji administracyjnej, dotyczace najmu, zawarte w KC i UOPL,
uregulowany jest ogolnymi beda mie¢ zastosowanie w przypadku
przepisami KC i Ustawy o ochronie | uméw najmu lokatoréw zasobdw
praw lokatoréw. bedacych przedmiotem tej regulacji.

Art. 2 ust. 3b | Z przepisem o rozszerzeniu zadan Jednostki samorzadu terytorialnego moga
jednostek samorzadu terytorialnego | nie podota¢ dodatkowym zadaniom ze
powinny laczy¢ si¢ przepisy o wzgledu na wciaz uszczuplajacy si¢ zasob
rozszerzeniu zasobu. mieszkaniowy. Przepisy o rozszerzeniu

zadan samorzadow pozostang wigc
prawdopodobnie martwe, gdyz te nie beda
w stanie realizowaé swoich zadan.

Art. 2 ust. 4a | Nalezy zrezygnowac z zapisu o W sytuacji braku urealnienia kryteriow

zawieraniu umowy najmu lokalu na
czas oznaczony i zachowac zapis, ze
najem powinien by¢ zawierany na
czas nieoznaczony.

dochodowych proponowane zatozenie
doprowadzi do pozbawiania mieszkan
0s6b potrzebujacych, uniemozliwiajac im
utworzenie stabilnego centrum zyciowego
1 planowanie rozwoju rodziny.

Nowe brzmienie przepisu jest takze
niezgodne z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP,
ktory méwi o obowigzku wtadz
publicznych zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli oraz z art. 8
ust. 1 Europejskiej Konwencji Praw
Czlowieka. Nowelizacja przepisu nadaje
prawu do mieszkania charakter
tymczasowy i nie pozwala na faktyczne
zaspokojenie potrzeby zycia prywatnego i
rodzinnego. Zycie prywatne i rodzinne
moze by¢ realizowane tylko w warunkach
stabilnosci 1 cigglosci. Jednoczesnie
ustawodawca powinien mie¢ na wzgledzie
niedopasowanie proponowanej
nowelizacji do catego systemu prawa.
sytuacji, w ktorej wtadze publiczne nie
uregulowaly dostatecznie problemow
rynku pracy zwigzanych z jego
prekaryzacja, powinno tym bardziej
zadbac o poczucie stabilnosci obywateli
dotyczace zaspokajania ich potrzeb




mieszkaniowych. Powyzszy przepis
przyczyni si¢ do zwigkszania nierownosci
spotecznych, gdyz najbardziej dotknie
osoby, ktore nie majac stabilnej sytuacji
na rynku pracy, dodatkowo bgdg miaty
niestabilng sytuacje mieszkaniowa.

Na marginesie nalezy wspomnie¢ o
wymagajacych korekty warunkach dot.
wysokosci miesiecznego dochodu, ktoére
nalezy spetnié, aby moc si¢ ubiegaé o
lokal. Dochody os6b, ktore przekraczaja
kryteria dochodowe w Zzaden sposob nie
korespondujg z cenami mieszkan na
wolnym rynku.

Wreszcie, trzeba zauwazy¢, ze problem
0sob, ktore posiadaja prawo do lokalu na
czas nieoznaczony, a zarabiajg znacznie
wigcej niz ustawa dopuszcza, jest
niewielki. Ponadto prawo juz teraz
dopuszcza wypowiedzenie takim osobom
umowy najmu na podstawie art. 5 k.c.,
dotyczacym naduzycia praw
podmiotowych. A wigc nie tylko problem
wskazywany przez autoré6w projektu moze
by¢ rozwigzany obecnie obowigzujacymi
narzg¢dziami, ale wprowadzenie
omawianego przepisu 1 tak nie rozwigze
niewielkiego w naszej ocenie problemu, a
ponadto stworzy kolejny problem
spoteczny na duzg skal¢ polegajacy na
pogorszeniu i tak bardzo ztej sytuacji
mieszkaniowej lokatorow.

Juz teraz gminy majga mozliwos¢
wypowiadania umoéw najmu z wielu
roznych przyczyn. W sytuacjach, w
ktoérych to jest uzasadnione, umowy na
czas nieokreslony sg i tak wypowiadane.
Nie ma wigc powodu, by dodatkowo
wprowadza¢ zasade najmu na czas
oznaczony, co prowadzitoby jedynie do
zwigkszenia niepewnosci 1 rezygnacji z
dbatosci o mieszkanie, rezygnacji z
remontow, itp. Ponadto, zwigkszyloby to
naktad administracyjny. W projekcie brak
jest oceny skutkow finansowych obstugi
administracyjnej regularnego ponownego
sktadania wnioskOw o najem co 5 lat.
Moze sig¢ to okazac zbyt drogie i
nieracjonalne.

Cel, jakim jest okresowa weryfikacja




dochodow, nie zostanie osiggniety w
sytuacji, gdy kryteria dochodowe nie
zostang urealnione.

W aktualnym brzmieniu projektowana
regulacja wyklucza wprowadzanie przez
samorzady korzystniejszych z
perspektywy lokatorow uregulowan o
charakterze lokalnym niz oferowanie
uméw na okres 10 lat, w tym oferowanie
zawarcia umowy na dhuzszy okres badz na
czas nieoznaczony. W ten sposob
projektodawca w catkowicie
nieuzasadniony sposéb ogranicza
swobode samorzadéw w kreowaniu
polityki mieszkaniowej zgodnej z
potrzebami mieszkancow, tj.
gwarantujacej osobom o niskich
dochodach stabilng sytuacje
mieszkaniowa.

Art. 2 ust. 4b

Niezasadne jest wprowadzenie
zapisu, ze do decyzji Gminy lub innej
jednostki samorzadowej nalezy
decyzja o odmowie przedtuzenia
najmu na kolejny okres, jedynie w
oparciu o nieprecyzyjne kryterium
niezbednosci do realizacji innych
potrzeb mieszkaniowych.

Zapis jest nieracjonalny. Wypchnigcie
gospodarstw domowych przekraczajacych
jedynie nieznacznie kryteria dochodowe
poza zasob mieszkaniowy Gminy lub
innych jednostek samorzadowych moze
spowodowac znaczne uszczuplenie
srodkow, ktorymi dysponujg te
gospodarstwa domowe, w zwigzku z
koniecznos$cig najmu na wolnym rynku. W
takiej sytuacji, te gospodarstwa bardzo
szybko znajda si¢ ponownie na liscie
oczekujacych na pomoc mieszkaniowg lub
inne formy pomocy spotecznej, a
wprowadzenie szybszej rotacji
mieszkancOw w zasobie mieszkaniowym
nie tylko nie rozwigze niedoboréw tego
zasobu, ale wprowadzi dodatkowy
element niepewnosci 1 braku stabilizacji, a
co za tym idzie, sprzyjac¢ bedzie
rozwojowi patologii spotecznych i
rozbijaniu rodzin zwigzanym z migracja
wewnetrzng 1 zewngtrzng.

W praktyce przepis, ktory w swietle
orzecznictwa sagdowego stanowi swoisty
”wentyl bezpieczenstwa” stuzacy do
podejmowania dziatan o zblizonym
charakterze (art. 11 ust. 10 UOPL) jest
razaco naduzywany przez samorzady.
Trudno zaktada¢, by proponowana
regulacja, przyznajaca gminom wprost
prawo do nieprzedtuzania uméw najmu,




jezeli uznaja, ze jest to ,,niezbedne” do
zaspokojenia potrzeb osob oczekujacych
na zawarcie umowy, rowniez nie byta
naduzywana.

Art. 2 ust. 8a

Nie jest celowe zastgpienie pojecia
wydatki pojeciem kosztow.
Konieczne jest wprowadzenie
precyzyjnej definicji pojecia
»godziwy zysk”.

Patrz uwagi do Art. 2 ust. Ic

Przepis w projektowanym brzmieniu
wcigz bylby obarczony wada
dyskwalifikujacg jego znaczenie jako
regulacji, ktora powinna zabezpieczac
najemcow przed nieuzasadnionymi
podwyzkami czynszéw. Zgodnie z art. 8
ust. 4b pkt 2 UOPL wiasciciel jest
uprawniony do ustalenia wysokosci
czynszu w wysokosci zapewniajgcej mu
»godziwy zysk”. W praktyce sady
akceptujg w oparciu o ten przepis
podwyzki czynszu prowadzace do
zwiekszenia catego czynszu do kwot
przekraczajacych wartosci rynkowe.
Postuluje si¢ zmiang¢ brzmienia art. 8 ust.
4b pkt 2 UOPL w sposéb
doprecyzowujacy pojecie ,,godziwego
zysku”.

Art. 2 ust. 8b

W punkcie 4d nalezy wprowadzi¢
zapis ,,W stosunkach najmu
socjalnego lub mieszkalnego lokali
zysku nie zalicza si¢ jako jednego ze
sktadnikow czynszu”

Pomoc mieszkaniowa, jaka jest
funkcjonowanie mieszkaniowego zasobu
Gminy lub innej jednostki samorzadowej,
jest funkcja socjalng panstwa i nie
powinna by¢ nastawiona na zysk. Jest tak
zardwno w przypadku najmu socjalnego,
jak 1 najmu pozostatych lokali
mieszkalnych z zasobu. Zapis w obecne;j
formie zaklada domniemanie, ze
niesocjalny zasob moze by¢ zrodtem
zysku, co przeczy funkcji, jaka ten zasob
pelni w systemie prawnym.

Art. 2 ust. 9¢

Usuniecie zapisu umozliwiajacego
wypowiedzenie umowy najmu ze
wzgledu na nieuiszczanie optat za
media.

Wprowadzenie mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu
na nieuiszczanie optat za media, a przede
wszystkim oplat za zimng wodg i za
ogrzewanie, jest niezgodne z art. 30
Konstytucji RP, gwarantujagcym kazdemu
obywatelowi poszanowanie godnosci.
Dostep do biezacej wody, a ponadto
dostep do ogrzewania w sezonie
zimowym, powinny by¢ uznane za
podstawowe prawa cztowieka.

Co wigcej, juz teraz istniejg inne
instrumenty prawne, ktoére umozliwiaja
dochodzenie od dtuznikow zaleglosci




wraz z odsetkami. Nie ma wigc potrzeby
tworzenia instrumentow prawnych
dodatkowego nacisku na dtuznikow,
ktérzy najczeéciej nie sa w stanie optaci¢
wszystkich rachunkéw.

Art. 2 ust. 9¢
(ciag dalszy)

Nalezy wprowadzi¢ osobny punkt
dotyczacy obowiazku zawiadomienia
osrodka pomocy spotecznej w celu
przeprowadzenia wywiadu
srodowiskowego dla zbadania
sytuacji materialnej i Zyciowej oraz
udzielenia pomocy.

Obowigzkiem Gminy jest dziata¢
wyprzedzajaco zanim nastapig sytuacje
powodujace narastanie zadluzenia.
Zamiast koncentrowac si¢ na dziataniach
represyjnych, takich jak eksmisje 1
odcinanie mediéw, Gmina powinna
koncentrowac si¢ na swoich
podstawowych zadaniach, czyli pomocy
mieszkancom Gminy, ktorzy tej pomocy
potrzebuja. Kazdy sygnat o braku
ptynnosci w regulowaniu czynszu i innych
optat powinien skutkowa¢ uruchomieniem
programu pomocowego osrodka pomocy
spolteczne;.

Art. 2 ust. 9d

Nalezy przywroci¢ zapis, ze warunki
wypowiedzenia dotycza tylko
czynszu ponizej 3% wartosci
odtworzeniowe;.

Zmiana zapisu nie jest celowa, gdyz
podwyzszanie czynszu do wysokosci
kosztow utrzymania nieruchomosci
przeczy zasadom pomocy mieszkaniowe;j,
ktora jest celem wprowadzanej regulacji.

Ponadto ustawodawca powinien kierowac
si¢ zasadg solidarnosci, zgodnie z ktérg ci
bardziej zamozni pokrywaja czes¢
naleznos$ci tych mniej zamoznych.
Obecnie mamy do czynienia z wysokim
odsetkiem 0sob nieuiszczajacych oplat za
mieszkania komunalne. Biorac pod
uwagge, ze $ciggalnos¢ dlugéw z tych osob
jest niska, nalezy wnioskowac, ze sa to
osoby, ktorych nie sta¢ na uiszczanie
czynszu. Powinno si¢ zatem zaniecha¢
wprowadzania tego przepisu nie tylko ze
wzgledu na interes lokatorow, ale rowniez
ze wzgledu na interes gmin. Zasada
solidarno$ci utatwi optacanie czynszu
osobom niezamoznym, a takze utatwi
gminom bilansowanie kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Art. 2 ust. 10a

Po ust. 6a nalezy doda¢ ustep 6b w
brzmieniu: ,,Gmina jest zobowigzana
dostarczy¢ tyle lokali, ile wynika ze
struktury rodzinnej osob
uprawnionych”.

Eksmitowanie do jednego lokalu
rozwiedzionych matzonkow, oddzielnych
rodzin, czy tez osob ktére dopuszczaty si¢
przemocy domowej jest niecelowe i stuzy
jedynie utrwalaniu patologii spotecznych.
Zadania Gminy polegaja rowniez na
zwalczaniu zjawisk patologicznych i nie




jest racjonalne tworzenie warunkow, ktore
sprzyjaja ich rozwojowi.

Art. 2 ust. 10a
(ciag dalszy)

Zmiana definicji osoby
niepetnosprawne;j jest niepotrzebnie
ograniczajaca

Aktualne odwotanie do ustawy z dnia 29
listopada 1990 r. o pomocy spotecznej
zawiera inng definicj¢
niepelnosprawnosci, niz proponowane
odwotanie do ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j 1
spotecznej oraz zatrudnianiu os6b
niepetnosprawnych.

Aktualny zapis:

,»0znacza to stan fizyczny, psychiczny lub
umystowy, powodujacy trwate lub
okresowe utrudnienie, ograniczenie badz
uniemozliwienie samodzielnej
egzystencji”

jest bardziej adekwatny, nizZ proponowany:

,»0znacza to trwatg lub okresowa
niezdolno$¢ do wypekniania rél
spotecznych z powodu statego lub
dlugotrwatego naruszenia sprawnosci
organizmu, w szczegolnosci powodujaca
niezdolno$¢ do pracy”

Definicja niepelnosprawnosci
uprawniajgca do najmu lokalu socjalnego
nie powinna by¢ powigzana w
szczegblnosci z niezdolnoscia do pracy, a
przede wszystkim z niezdolno$cig do
samodzielnej egzystencji.

Art. 2 ust. 10a
(ciag dalszy)

Brak sprecyzowania, co doktadnie
oznacza mozliwo$¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych we wlasnym
zakresie.

Wprowadzenie zapisu w tej formie
pozostawia zbyt wielkag dowolnos¢
interpretacyjng i nie okresla, jaki poziom
dochodéw lub majatku pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we
wlasnym zakresie.

Nalezy podkresli¢, ze proponowane
zmiany w ustawie nie rozwiazuja jednego
z glownych problemow spotecznych, tj.
istnienia bardzo duzej grupy osob, ktore
zarabiajg powyzej dopuszczalnego progu,
a jednoczes$nie nie sta¢ ich na wynajgcie
mieszkania na wolnym rynku.

Art. 2 ust. 11b

Zapis jest zasadny

Zgadzamy si¢ z argumentacjg przytoczong
w Uzasadnieniu. Sad powinien
rozpatrywac uprawnienie do lokalu
socjalnego takze wzgledem osob, ktore
zajely samowolnie lokal, gdy jest to




usprawiedliwione ich sytuacjg materialna,
rodzinng i zdrowotna.

Art. 2 ust. 12b

W ust. 3a zwrot ,,najmu lokalu
socjalnego” nalezy zastgpi¢ zwrotem
,»hajmu lokalu socjalnego lub
mieszkalnego” we wszystkich
miejscach, gdzie wystegpuje.

Nalezy dodac¢ ust. 3b w brzmieniu:
,»Nie sa dopuszczalne roszczenia
regresowe Gminy wobec lokatora.”

Zgadzamy si¢ z argumentacjg przytoczong
w Uzasadnieniu. Wing za niedostarczenie
lokalu socjalnego uprawnionym
lokatorom ponosi wytgcznie Gmina i to
ona powinna ponosi¢ wszelkie koszty
zwigzane ze swoimi zaniechaniami w tym
zakresie.

Projektowany przepis nie wylacza jednak
mozliwo$ci wystepowania przez gmine do
lokatora z roszczeniem regresowym. W
aktualnym stanie prawnym mozliwos$¢
wystgpienia z takim roszczeniem zostala
potwierdzona w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (zob. wyrok SN z dnia 19
czerwca 2008 r. o sygn. akt V CSK
31/2008), w zwigzku z czym zasadne jest
uzupehienie przepisu o regulacje
wytaczajaca mozliwos¢ dochodzenia
roszczenia regresowego przez gming
wobec lokatora zajmujacego lokal bez
tytuty prawnego badz co najmnie;j
okreslenie maksymalnej kwoty, okreslone;j
w wysokosci wielokrotno$ci miesiecznego
odszkodowania, ktorg gmina moze
dochodzi¢ w drodze roszczenia
regresowego.

Zapis powinien zosta¢ jednak rozszerzony
roOwniez na osoby, pozostajace bez tytutu
prawnego w lokalach prywatnych,
zmuszone do uiszczania odszkodowania
za bezumowne zajmowanie lokalu, w
sytuacji, gdy spetniaja kryteria przyznania
lokalu od Gminy, jednak taki lokal nie
zostat dostarczony. Rowniez w tym
przypadku, Gmina powinna pokrywacé
réznice miedzy czynszem w zasobie
mieszkaniowym Gminy, a wysokoscig
odszkodowania za bezumowne
zajmowanie lokalu.

Art. 2 ust. 13

Zapis jest niezasadny. Nie ma
przyczyn, by ogranicza¢ stosowanie
zapisu art. 691 KC.

Ograniczenie ogdlnych zasad
zastosowania art. 691 kodeksu cywilnego
wprowadza nieuzasadnione ograniczenie
uprawnien lokatorskich. W sytuacji, gdy
kryteria dochodowe nie sg ustalone na
realistycznym poziomie (i niniejszy
projekt Ustawy tego w zaden sposéb nie
reguluje), proponowany przepis nie




powinien by¢ wprowadzany.

Wprowadzenie zapisu, ze osobom
pozostajagcym po $mierci gldwnego
najemcy moze by¢ proponowany inny
lokal wprowadza element niepewnosci i
dodatkowego stresu dla lokatorow, ktorzy
mogli zamieszkiwa¢ dany lokal przez cale
zycie i utracili osobe bliska. Jednak
lokatorzy, ktorzy chcg starac si¢ o inny
lokal powinni mie¢ taka mozliwos¢.

Projektowana regulacja daje Gminom
dowolno$¢ w rozstrzyganiu o tym, czy
osobie zamieszkujgcej z najemca mozna
zaoferowac¢ lokal zamienny. W ten sposob
ustawa nie chroni praw osob, ktore np. ze
wzgledu na swojg niepetnosprawno$¢ nie
powinny w ogole zmienia¢ lokalu. Ustawa
powinna wskazywac¢ sytuacje, w ktorych
wskazanie przez Gming lokalu
zamiennego jest niedopuszczalne.

Art. 2 ust. 13
(ciag dalszy)

Zapis dotyczacy 6-miesiecznego
terminu opuszczenia lokalu powinien
zosta¢ wykreslony.

Pozostanie w lokalu w wypadku odmowy
zawarcia umowy przez Gming lub inng
jednostke samorzadowa stanowi zwykte
bezumowne zajmowanie lokalu i podlega
takiemu samemu rezimowi oprdznienia
lokalu. Jedynym dziataniem do ktorego
uprawniona jest Gmina jest wytoczenie
pozwu o eksmisj¢, zupetnie niezaleznie od
proponowanego zapisu, ktory jest zatem
zbedny.

Art. 2 ust. 14a

Uchylenie Art. 20 ust. 2 jest
niezasadne.

Nalezy zachowa¢ zasad¢ wynajmu lokalu
na czas nieoznaczony w celu ochrony
stato$ci najmu i stabilno$ci centrum
zyciowego, co jest zasadg nadrz¢dng
wobec ptynnosci zasobow.

Kwestia trwatosci tytutu do lokalu wraz z
ochrong przed nadmiernym czynszem
oraz ochrona przed eksmisjg stanowi
element systemu ochrony praw lokatorow.
Elementy te uzupetniajg si¢ nawzajem.
Wyeliminowanie z tego systemu jednego
elementu w postaci trwatosci stosunku
najmu spowoduje, iz ochrona ta bedzie
iluzoryczna.

Art. 2 ust. 15a

W Art. 21 ust. 2 pkt 8¢ powinno
wprowadzi¢ si¢ zapis: ,,okreslenie
normy powierzchni uzytkowej lokalu
w przeliczeniu na liczbg cztonkéw

Brak dolnej granicy metrazowej,
powoduje, ze Gminy bedg miec
praktyczng dowolno$¢ w zanizaniu norm
metrazowych i1 Zadna dolna granica nie




gospodarstwa domowego, przy czym
norma powinna zawiera¢ si¢ miedzy:

— 20 m2 a 50m?2 dla jedne;j
osoby,

— 10 m2 a 25m2 dla kazdej
kolejnej osoby”

bedzie praktycznie istnie¢, co umozliwi
wskazywanie lokali nie nadajacych si¢ do
stalego pobytu ludzi i uragajacych
godnosci osoby ludzkie;j.

Art. 2 ust. 15b

Zapis jest niezasadny.

Patrz uwagi do Art. 2 ust. 1b

Art. 2 ust. 15¢

Zapis powinien zawiera¢ zwrot
,»hajem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony”

Patrz uwagi do Art. 2 ust. 4a

Art. 2 ust. 15¢
(ciag dalszy)

Niezasadne jest pozostawianie
Gminom decyzji o okresleniu
kryteriow, jakie powinny speiniaé
lokale przeznaczone dla oso6b
niepetnosprawnych.

Potrzeby 0s6b niepetnosprawnych sg
przedmiotem miedzynarodowych
uregulowan, takich jak zasady
uniwersalnego projektowania w
rozumieniu art. 2 Konwencji o prawach
0s0b niepetnosprawnych sporzadzonej w
Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
(Dz. U. 22012 1. poz. 1169), ktére maja
odzwierciedlenie w obowigzujacych na
terenie RP aktach prawnych (np. Art. 3
ust. 2 pkt 3 Ustawy o rewitalizacji).
Racjonalnym bytoby wprowadzenie
harmonijnych przepiséw
wspotbrzmiacych z zaleceniami
migdzynarodowych organizacji. Potrzeby
0s0b niepetnosprawnych nie sg
uzaleznione od ich miejsca zamieszkania.
Jest zatem mozliwe i wskazane ustalenie
jednolitych standardow na poziomie
krajowym.

Art. 2 ust. 14d

Zapis pozostawia zbytnig dowolnos¢
Gminom i moze by¢ naduzywany.

W potaczeniu z wyeliminowaniem z
Ustawy o ochronie praw lokatoréw
minimalnych wymogdéw metrazowych
dotyczacych lokali zasobu
mieszkaniowego, wprowadzenie zapisu
moze powodowacé zanizanie standardéw
lokali przez Gminy i zmuszanie lokatoréw
do przeprowadzenia si¢ do lokali nie
spetniajagcych wymogow statego pobytu
0s6b 1 uraggajacych godnosci osoby
ludzkiej.

Brzmienie projektowanych przepisow
sugeruje, ze projektodawca nie wzigt pod
uwage, ze gmina w uchwale moze,
zgodnie z projektowanym brzmieniem art.
21 ust. 2 pkt 8¢ UOPL ustali¢ norme
powierzchni uzytkowej w wysokosci w




istotny sposob mniejszej niz maksymalny
pulap wskazany w art. 21 ust. 2 pkt 8c
UOPL.

Gdyby, przyktadowo, gmina ustalita w
uchwale, ze norma powierzchni uzytkowe;j
nie powinna przekracza¢ 10 m2 na osobg,
projektowany art. 21 ust. 4a 1 4b UOPL
dalby podstawe do masowego
wypowiadania zawartych wczesniej umow
najmu. Nalezy podkresli¢, ze w sktad
zasobu mieszkaniowego gmin wchodzi
wiele lokali, ktore nie byty projektowane
jako lokale wykorzystywane do
realizowania polityki mieszkaniowe;j
gminy, w zwigzku z czym sytuacje, w
ktérych wynajmowane sg lokale o duzych
metrazach, wystepujag stosunkowo czgsto.
Biorac to pod uwage, projektowany
przepis nie uwzglednia specyfiki zasobu
mieszkaniowego, ktorym dysponuja
gminy.

Projektowany przepis powinien zostaé
usuni¢ty z projektu, badz przynajmniej
zmodyfikowany poprzez ustalenie
minimalnego putapu powierzchni
uzytkowej, od ktérego proponowana
regulacja mogtaby by¢ stosowana.
Kryterium to powinno miesci¢ si¢ w
przedziale 20m2 - 50m2 dla jednej osoby i
10m2 - 25m?2 dla kazdej kolejnej osoby —
w przeciwnym wypadku w mogloby dojs¢
do razacych dysproporcji migdzy sytuacja
prawng lokatoréw zamieszkujacych na
terenie roznych gmin, uzalezniajac ich
status od kryteriéw powierzchni
uzytkowej przyjetych w uchwale danej
gminy (ktore mogg si¢ znacznie roznié
wzgledem siebie).

Art. 2 ust. 16

Zapis proponowanego Art. 21a ust. 2
Ustawy o ochronie praw lokatorow
powinien otrzymac¢ brzmienie: ,,Na
zadanie gminy najemca lub osoba
ubiegajaca si¢ 0 zawarcie Umowy
najmu lub podnajmu lokalu na czas
oznaczony i najmu socjalnego lokalu
wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz o
zawarcie na nastepny okres tych
umow ma obowigzek ztozenia
oswiadczenia o nieposiadaniu tytutu

Lokal, o ktérym wspomina ustawa
powinien faktycznie spetniac¢ potrzeby
mieszkaniowe i by¢ odpowiedni do
struktury gospodarstwa domowego. Brak
faktycznej mozliwo$ci zamieszkiwania w
przedmiotowym lokalu lub odmienna
lokalizacja centrum Zyciowego powinny
zosta¢ uwzglednione przez ustawodawce
ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia
trwatosci wigzow rodzinnych 1 stabilnosci
zatrudnienia cztonkom rodziny.




prawnego do innego lokalu
polozonego w centrum zyciowym i
spetniajacego potrzeby mieszkaniowe
1 odpowiedniego dla struktury
gospodarstwa domowego.”

Art. 2 ust. 16
(ciag dalszy)

Proponowany zapis Art. 21b Ustawy
o ochronie praw lokatorow dotyczacy
weryfikacji dochodu co 2,5 roku
powinien zosta¢ skreslony.

Jezeli zostang wprowadzone umowy na
czas okreslony zniknie potrzeba, by
weryfikowa¢ dochody lokatorow czesciej
niz przy przedtuzaniu umowy na czas
okreslony. Ponadto, Gminy i tak juz
dysponuja §rodkami umozliwiajacymi
whniesienie do sagdu o rozwigzanie umowy
najmu na podstawie Art. 11 ust. 10
Ustawy o ochronie praw lokatorow, co jest
tez w praktyce wykorzystywane.

Wprowadzenie przepisu spowodowatoby
jedynie zwigkszenie niepewnosci
lokatorow 1 nadmiernie obcigzytoby
organy administracji samorzadowe;.

Art. 2 ust. 16
(ciag dalszy)

Proponowany zapis Art. 21b ust. 3
Ustawy o ochronie praw lokatoréw
powinien zosta¢ skreslony.

Mechanizm weryfikacji dochodow
najemcow przewidziany ustawg zostal
skonstruowany w catkowicie wadliwy
sposob.

Proponowany mechanizm weryfikacji
dochod6w skutkuje pozbawieniem
lokatora catego dochodu w wysokosci
przekraczajacej tzw. kryterium dochodowe
— przepis wymaga zmiany poprzez
wprowadzenie mniej rygorystycznych
skutkow poprawy sytuacji finansowe;j
lokatora.

O ile projektodawca uznaje, ze
wprowadzenie tego typu weryfikacji jest
niezb¢dne, to nie powinna ona by¢
przeprowadzana z tak duza
czestotliwoscig jak co 2,5 roku — tak
czesta weryfikacja bedzie miata
jednoznacznie negatywny wpltyw na
stabilizacj¢ sytuacji mieszkaniowej
lokatorow.

Ponadto skutkiem weryfikacji, w
przypadku przekroczenia kryterium
dochodowego, bedzie de facto konfiskata
catosci dochodu gospodarstwa
dochodowego przekraczajacego putap
okreslony w uchwale gminy. Taka grozba
bedzie zniechgcata lokatoréw do
podejmowania dziatan zmierzajacych do




poprawy sytuacji bytowej oraz, z drugiej
strony, zachgcala do czynnosci takich jak
nieujawnianie czesci uzyskiwanych
dochodow.

Projektodawca w zaden sposob nie
uzasadnit, z jakiego powodu w jego
ocenie przekroczenie kryterium
dochodowego powinno skutkowaé
skonsumowaniem catego dochodu
przekraczajacego wysokos¢ kryterium
dochodowego w podwyzce czynszu.

Projektowana regulacja prowadzitaby do
absurdalnych rezultatow — przyktadowo w
sytuacji czteroosobowej rodziny
wynajmujacej 50 metrowe mieszkanie,
uzyskanie dochodow wyzszych o 400 zt
(100 zt na cztonka rodziny) od
dopuszczalnego kryterium, przy czynszu
wynoszacym 8 zt za 1 m2, skutkowatoby
dwukrotng podwyzka czynszu — z 400 zt
do 800 zt.

Moze tez powsta¢ kuriozalna sytuacja, w
ktorej czynsz za metr kwadratowy
mieszkania nalezacego do
mieszkaniowego zasobu gminy bedzie
przekracza¢ czynsz za metr w zasobie
TBS lub nawet zasobie komercyjnym, co
statoby w sprzecznosci z celem istnienia
zasobu mieszkaniowego gminy, czyli
pomocy mieszkaniowej dla osob, ktérych
zarobki nie sg wystarczajace do wynajmu
zasoboéw na wolnym rynku.

Taki okreslone podwyzki sg zupetnie
nieuzasadnione i sprzeczne z interesem
niezamoznych pracujacych.

Lokatorzy, ktorzy przekraczaja kryterium
dochodowe o 1-2% nie powinni przenosié¢
w ogole zadnych konsekwencji.
Ewentualne podwyzki powinny by¢
liczone w progresywnej skali i by¢
obliczone jako procent czgsci dochodu,
ktora wykracza ponad kryterium
dochodowe. Wyzej wymieniony wskaznik
moze waha¢ si¢ od 5% do 50%.

Art. 2 ust. 16
(ciag dalszy)

Najemca powinien mie¢ mozliwo$¢
ubiegania si¢ o obnizke czynszu od
razu po tym jak spadng jego dochody.

Postulowany 12-miesi¢czny minimalny
okres obowigzywania czynszu w
podwyzszonej wysoko$ci wynikajacy z
brzmienia projektowanego ust. 5 art. 21b
UOPL wydaje si¢ by¢ catkowicie




nieuzasadniony — projektodawca nie wzigt
pod uwage, ze sytuacja finansowa
lokatora moze w kazdej chwili ulec
dramatycznemu pogorszeniu, np. wskutek
utraty zdolnos$ci do pracy.

Art. 2 ust. 17 | Proponowany zapis Art. 24 Ustawy o | Zapis powinien precyzowac, ze chodzi o
ochronie praw lokatorow powinien | tytul prawny do lokalu potozonego w tej
precyzowacé w jakiej miejscowosci samej miejscowosci, lub ewentualnie
znajduje si¢ lokal do ktorego najemca | miejscowosci pobliskiej i ze znajduje sie
uzyskat dostep. tam, gdzie centrum zyciowe najemcy.

Art. 12 Nalezy wprowadzi¢ jako ogolna Zdecydowana wigkszos$¢ projektowanych

zasade stosowanie nowych przepisow
wylacznie w stosunku do umow
zawartych po wejsciu w zycie
nowych przepiséw UOPL.

przepiséw wprowadza rozwigzania
niekorzystne z perspektywy najemcow
lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy. Z tego powodu
przepisy przejsciowe projektowanej
ustawy powinny jednoznacznie okreslac,
Ze przepisy w nowym brzmieniu nie beda
mialy zastosowania do umow zawartych
przed wejsciem w zycie projektowane]
ustawy. W przeciwnym wypadku
naruszona by zostala konstytucyjna
zasady ochrony zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa.
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