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Opinia Komitetu Obrony Praw Lokatoréw
na temat Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2018-2022 oraz Zasad Polityki Czynszowej

Komitet Obrony Praw Lokatoréw ocenia negatywnie tendencje panujace w polityce
mieszkaniowej m. st. Warszawy. Przez polityke mieszkaniowg rozumiemy nie tylko Program,
ale réwniez Uchwaty o zasadach najmu lokali, polityke czynszowg i codzienng praktyke urzedéw
Gminy. Catoksztatt polityki mieszkaniowej Miasta prowadzi faktycznie do wypedzenia ludzi z
zasobow miejskich, do wzrostu niepewnosci mieszkaniowej oraz do wpedzania mieszkancow w
spirale zadtuzenia. Razem z naszymi komentarzami odnoszgcymi sie do konkretnych punktow
Programu i Nowych Zasad Polityki Czynszowej, przedstawiamy dodatkowe informacje o
problemach warszawskiego mieszkalnictwa. W osobnym dokumencie nakreslimy informacje o
priorytetach, ktére naszym zdaniem sg niezbedne do polepszenia sytuacji.

Szczegolnie chcemy zwrdci¢ uwage na bardzo niekorzystne dla lokatorow zasady ustalania
wysokosci czynszu. W 2010 roku dowiedzielismy sie od urzednikéw Miasta, ze potowa
zadtuzenia lokatoréw zasobdéw miejskich w Warszawie wynikata ze stosowania czynszu na
poziomie 3% stawki odtworzeniowej. W ten oto sposoéb, btedna polityka mieszkaniowa Miasta
wytworzyta znaczng cze$¢ zadituzenia Warszawiakéw. Prawdopodobnie byto to tez jedng z
przyczyn wzrostu zapotrzebowania na lokale socjalne.

Analizujgc dokumenty przedstawione w projekcie (nieznanego autorstwa) z przykroscig widzimy,
ze Miasto nie zamierza zrezygnowac z tej fatalnej w skutkach polityki.

Komentarze do Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
m.st. Warszawy na lata 2018-2022

1.1 Wielkos¢ zasobu. Nie ma informacji o tym, ile mieszkan jest obecnie wytgczonych z
eksploatacji (z powodu roszczen, ztego stanu technicznego i innych przyczyn).

1.2 Informacja o liczbie oséb oczekujgcych na najem jest zanizona, gdyz Gmina celowo
odmawia umieszczenia na listach oczekujgcych osob kwalifikujgcych sie pod wzgledem
dochoddw, ponadto mamy do czynienia z systematycznymi wyrokami eksmisyjnymi bez prawa
do lokalu socjalnego w kazdym wyroku zaocznym i ciggtego wystepowania Dzielnic w roli
interwenientéw ubocznych z wnioskiem o nieprzyznawanie przez Sad prawa do lokalu
socjalnego. Faktyczna liczba osdb, ktére powinny kwalifikowa¢ sie do najmu mieszkan
komunalnych i socjalnych jest znacznie wigeksza. To rezultat polityki poprawiania statystyk i
braku checi rzeczywistego rozwigzania problemow mieszkaniowych.



1.3.4 Wykres 24. Pomiedzy 2017 a 2022 r., Miasto przewiduje wzrost mieszkaniowych
zasobow o 589 mieszkan — o wiele za mato. Oprocz tego, mieszkan socjalnych przybedzie
2600. (Miasto prawidtowo ocenia, ze mieszkania socjalne bedg coraz bardziej potrzebne, ale to
takze pokazuje, jak ro$nie ubdstwo.) Jesli zasdb mieszkan socjalnych wzrosnie o 2600 sztuk, to
znaczy, ze pozostate kategorie mieszkan zmniejszg sie o 2011 lokali. Stanie sie tak pomimo
budowy prawie 600 nowych lokali komunalnych, przewidywanej w punkcie 3.1.1.

Nie wiadomo, ile stracimy mieszkan komunalnych poniewaz nie sg one pokazane jako odrebna
kategoria. Je$li przywiduje sie wzrost innych typéw mieszkan, liczba mieszkan komunalnych
moze sie zmniejszy¢é o ponad 2000 sztuk. Uwazamy, Zze zamiast tego liczba mieszkan
komunalnych powinna wzrosngé, a Miasto powinno podjg¢ kroki, aby mniej ludzi trafiato do
lokali socjalnych. To zaden sukces polityki mieszkaniowej, jesli coraz wiecej osob trafia do
substandardowych mieszkan socjalnych, zwtaszcza na dtugi czas.

Z dostepnych informacji wynika, ze czes¢ lokali socjalnych bedzie pochodzita z przeksztatcania
innych lokali, w tym komunalnych. Naszym zdaniem, jesli zasoby komunalne bedg uszczuplane
w ten sposdb, trzeba intensywnie przystgpi¢ do budowy nowych osiedli komunalnych.

2.2 Domagamy sie, aby zagrozenia dla zycia mieszkancow byly eliminowane natychmiast. Nadal
brak zabezpieczen przeciwpozarowych w starych budynkach, brak gasnic i bezpiecznych drég
ewakuacyjnych. Ten problem nalezy potraktowaC priorytetowo, przed innymi kwestiami.

Jestesmy tez zdania, ze budynki powinny by¢é dostosowane do potrzeb o0sob
niepetnosprawnych, kiedy to jest mozliwe, ale windy powinny byC instalowane na zewnatrz
budynkdw, tak aby unikng¢ utraty mieszkan przez instalacje szybow wind wewnatrz budynkdw.
Nowe budynki zawsze powinny byC dostosowane do potrzeb. W obecnej sytuacji, osoby
niepetnosprawne powinny mie¢ priorytet w otrzymywaniu nowych mieszkan. Niestety w
niektérych przypadkach (np. ul. Jagiellonska) lokatorzy, w tym wysiedleni z ul. Markowskiej,
otrzymali takie mieszkania, gdy niepetnosprawni oczekiwali i nadal czekaja.

Wykres 46. Wydatki na dokumentacje wydajg sie zawyzone wzgledem cen rynkowych, co moze
wskazywac na korupcje przy podpisywaniu uméw na prace techniczne i dokumentacyjne.

Docelowy standard lokali mieszkalnych w zasobie (str. 1)

Popieramy ustalenie co najmniej takiego samego standardu w kazdym zasobie, zarbwno w
lokalach komunalnych, jak i socjalnych. Mieszkania socjalne sg traktowane tak, jak wczesniej
traktowano mieszkania komunalne. Wzrost poziomu ubdstwa wypycha coraz wiecej osob do
zasobu socjalnego na coraz dtuzsze okresy. W zwigzku z tym, nie powinno by¢ mowy o
obnizonym standardzie w takich zasobach. Polityka spoteczna w Polsce, oparta na
neoliberalnych dogmatach, spowodowata, ze ubdstwo wcigz rosnie w najbogatszym miescie w
Polsce. Nie akceptujemy wypychania coraz wigkszej liczby ludzi do gett i niepetnowartosciowych
mieszkan. Domagamy sie minimalnego standardu na godnym poziomie dla wszystkich.

Domagamy sie tez zmian w kryterium metrazowym. Obecnie sytuacja, w ktérej 3 osoby
gniezdzg sie w 18 metrowej kawalerce nie jest traktowana jako zbytnie ,zageszczenie” dla
lokatorow komunalnych, a 5 metrow na osobe jest uznawane za wystarczajgce w lokalach
komunalnych. Zgdamy gwarancji osobnego pokoju dla dzieci i 0s6b niepetnosprawnych.

Program nie zawiera zadnych informacji na temat tego, kiedy mozna oczekiwa¢ wprowadzenia
takich standardow. Czy musimy czeka¢ az do XXIl wieku, aby kazde mieszkanie w Warszawie



miato toalete? Proponujemy rezygnacje z drugorzednych wydatkow w budzecie Miasta, aby
znalez¢ wiecej pieniedzy na koniecznie remonty.

3.1.1 Miasto przewiduje, ze 602 nowych mieszkan komunalnych realizowanych w ramach
ostatniego programu bedzie dostepnych do 2020 roku. Pomimo to, nadal bedzie wystepowac
deficyt mieszkan komunalnych w zasobach Miasta.

Wszystkie inwestycje sg na peryferiach: w Ursusie, Wawrze, w Wesofej. Likwidacja mieszkan
komunalnych w centrum miasta i wypychanie mieszkancow na peryferie nie ma zadnego sensu.
Oprécz tego warto zauwazyc, ze inwestycja najblizsza Centrum, czyli na Targowku, bedzie liczyé
156 mieszkan. W kazdym z budynkéw w Wesotej znajduje sie tylko 12 mieszkan. Nie mamy nic
przeciwko kameralnemu budownictwu, ale nie za bardzo wiadomo, dlaczego Miasto decyduje
sie na takie projekty w momencie, gdy brakuje mieszkan.

3.3 Termin ,miejskie mieszkania” uwazamy za probe rozmycia roznicy miedzy mieszkalnictwem
komunalnym i socjalnym, prowadzonym na zasadach niekomercyjnych, a budownictwem na
zasadach komercyjnych z udziatem Miasta.

Nie jestesmy przeciwni rozwojowi segmentow C i D, ale uwazamy, ze obowigzek zapewnienia
dachu nad gtowg powinien w pierwszym szeregu zaspokajaC potrzeby wszystkich, ktérych nie
sta¢ na wynajem na rynku komercyjnym. Chcemy, aby rozwoj segmentu A i B byt priorytetem dla
Miasta, dopdki nie zostang zaspokojone realne potrzeby mieszkaniowe (a nie fikcyjne wskazniki
uzyskane przez srubowanie kryteriow, wadliwg polityke spoteczng i celowe nieumieszczenie
oczekujgcych na listach).

Dodajmy, ze jestesSmy przeciwni marnotrawstwu pieniedzy i czasu na fikcyjny proces ,konsultacji
spotecznych” jak Miasto 2030, gdzie przedstawiciele Miasta, albo ktamali albo nie chcieli méwié
o konkretach, takich jak liczba Mieszkan. Prosimy o mniej takich PR-owych spektakli
politycznych, mniej pozorowanych konsultacji, a wiecej naktadéw na mieszkalnictwo.

W naszej opinii dotyczacej programu Mieszkania 2030, zwrdcilismy uwage na fakt, ze nie
wykonano zadnej ekonomicznej analizy dochodow Warszawiakdw, w tym emerytow i osob, ktére
przejdg na emeryture w najblizszych dekadach. W rezultacie nie mamy informacji, ilu
Warszawiakéw zarabia minimalng pensje lub mniej, ile jest samotnych matek zarabiajgcych do
3200 zt, jaka jest tzw. dominanta zarobkow. Dlatego niezrozumiate dla nas jest stwierdzenie, ze
,2uzasadnione jest oddawanie do uzytkowania ok. 300 mieszkan komunalnych rocznie”.
Szczegolnie, gdy lista osdb oczekujgcych jest i tak drastycznie zanizona, ale i tak znajduje sie
na niej ponad 2000 rodzin.

Program Mieszkania 2030 przewiduje, ze najwigksza liczba nowych lokali bedzie sie sktada¢ z
lokali w sektorze D, dla oséb o ,$rednich dochodach”. Lokale z tego segmentu takze mogg byc¢
wynajete dla celdw kulturalnych i artystycznych.

Osoby starajgce sie o lokale w TBS-ach kwalifikujg sie nawet, gdy zarabiajg prawie 7 tys.
ztotych. W przypadku lokali komunalnych — para zarabiajgcych minimalng krajowa juz jest za bogata.
Ale osobe zarabiajgca 7 tys. zt sta¢ na wynajem na rynku lub nawet na kupno mieszkania.

Priorytety polityki mieszkaniowej wskazujg wiec na probe komercjalizacji mieszkalnictwa w
Warszawie. Uwazamy, Zze razem z nowg politykg czynszowg doprowadzi to do wzrostu
problemow mieszkaniowych o0sO6b o niskich zarobkach. Domagamy sie, aby polityka
mieszkaniowa byta przyjazna dla klasy pracujgcej i zapewniata jej jakze potrzebng stabilizacje w
sytuacji, gdy i tak jest juz poszkodowana przez wyzysk ze strony pracodawcow i prekaryjne
warunki zatrudnienia.



Rozdziat 4: Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Sprzeciwiamy sie praktyce sprzedazy udziatdbw miejskich w reprywatyzowanych kamienicach,
szczegOlnie mieszkan z lokatorami. W ostatnich latach, Miasto sprzedawato udziaty znanym
czyscicielom, jak Marek Mossakowski (Saska 58) i Michat Owsiewski (Marcinkowskiego 7).
Polityka Miasta w tej dziedzinie musi sie zmieni¢ i Miasto musi skonczy¢ wspieranie dzikiej
reprywatyzacji i utatwianie nekania lokatoréw. Sprzeciwiamy sie decyzji Prezydent w sprawie
sprzedazy udziatdbw miejskich i zgdamy zapisania w Wieloletnim Programie zakazu sprzedazy
udziatow miejskich czyscicielom kamienic.

W przypadku, gdyby Miasto twierdzito, ze nie wie, kim sg czysciciele i jakie budynki sg
zagrozone, Komitet Obrony Praw Lokatorow jest w stanie dostarczac te informacje na biezaco.

Poznaj Swojego Najemce (p. 65)

Niektore praktyki Zaktadéw Gospodarowania Nieruchomosciami sg wyjgtkowo inwazyjne i
sprzeczne z zasadami wspétzycia spotecznego.

Gminy czesto nie pozwalajg najemcom prowadzi¢ normalnego zycia prywatnego. To znaczy, ze
czesto mieszkancy wprowadzajg do swoich mieszkan konkubentow czy cztonkéw rodziny,
szczegolnie tych eksmitowanych na bruk, ale nie sg w stanie zalegalizowac ich pobytu. Czesto
lokatorzy skarzg sie nam, ze starania o legalizacje pobytu krewnych konczg sie
wypowiedzeniem umowy najmu. Styszgc takie historie, najemcy coraz czesciej bojg sie stara¢ o
legalizacje lub czasami nie wiedzg, ze muszg uzyskac¢ zezwolenie na pobyt bliskiej osoby, majgc
przekonanie, ze zyjg w wolnym Kkraju.

Na Pradze Poétnoc, pracownicy ZGNu wchodzg do niektorych mieszkan, sprawdzajg zawartosc
lodéwki, tazienki, liczbe szczoteczek do zebdéw, domagajg sie otwarcia szaf, by sprawdzi¢, czy
kto$ tam sie nie ukrywa. Dochodzi do patologicznych sytuaciji.

Uwazamy, ze przyjecie Programu bez rozwigzania patologii panujgcych w ZGNie i bez zmiany
postawy urzednikow miejskich po prostu doprowadzi do sytuacji, w ktérej wiecej biednych
wylgduje na bruku.

Nierealne, mozna powiedzie¢ stalinowskie, podejscie urzednikéw do legalizacji pobytu rodziny i
konkubentéw stanowi bardzo realny problem mieszkalnictwa warszawskiego. (Podkreslamy, ze chodzi
o uzytkowanie lokalu przez osoby bliskie, a nie o podnajem lub state przebywanie poza lokalem.)

Nalezy skonczy¢ z karaniem lokatorow za normalne spoteczne zachowania, szczegdlnie kiedy
wiemy, ile rodzin przyjeto do siebie cztonkow rodziny eksmitowanych przez Miasto. Polityka
Miasta jest okrutna, kiedy eksmituje ludzi na bruk i grozi wypowiedzeniem umowy najmu
rodzinie, ktdra uzyczyta takiej osobie kgta w wynajmowanym mieszkaniu.

Gmina ma obowigzek zapewni¢ osobom kwalifikujgcym sie pod wzgledem dochodéw dach nad
gtowa, a jesli ci ludzie nie majg swojego mieszkania lub duzego dochodu, Gmina powinna po
prostu przyja¢ do wiadomosci, ze te osoby mieszkajg z rodzing i pobiera¢ za nie optaty (za
wode, itd.)

Zamiast sprawdzenia lokatoréw, aby ich ukara¢, proponujemy aby Gmina sprawdzita lokatorow,
ktory zalegajg z czynszem, nawet po pierwszym miesigcu, aby dowiedzie¢ sie, czy cos$ sie stato i
czy mogg pomoc, np. przyznajgc dodatki mieszkaniowe. Proponujemy, aby Gmina sprawdzata
starszych lokatoréw, aby zobaczyC, czy potrzebujg pomocy i czy potrzebujg np. lokali
usytuowanych na parterze. Proponujemy, aby urzednicy Gminy zwracali sie do lokatoréw w celu
udzielenia im pomocy, a nie w celu pozbawienia ich lokali.



Btedna polityka mieszkaniowa w tej dziedzinie to wielka hanba dla Warszawy.

5.2 Popieramy punkt 1, jesli bedzie mie¢ na celu rzeczywistg pomoc lokatorom, a nie
wypychanie ich do coraz mniejszych mieszkan. Polityka czynszowa jest bardzo problematyczna
dla starszych lokatoréw. Tendencja polegajgca na ,zatatwianiu probleméw mieszkaniowych”
poprzez wypychanie osob doswiadczajgcych biedy emerytalnej do socjalnych klitek, czesto po
spedzeniu catego zycia w jednym mieszkaniu, jest wyjgtkowo okrutna.

Gmina powinna dostosowaé poziom czynszéw do realnych mozliwosci finansowych emerytéw, a
nie stara¢ sie ich pozby¢, czy przenies¢ substandardowych mieszkan socjalnych na ,ziotg
jesien” ich zycia.

Znajgc praktyke administracyjng zarzgdzania nieruchomosciami spodziewamy sie, jak realizacja
punktow 3 i 4 bedzie wyglagda¢ w rzeczywistosci. Czas na zmiane podejscia urzednikow do
lokatoréw. Trudno sobie wyobrazi¢, Zze niektorzy urzednicy, znani z niesprawiedliwego
traktowania ludzi i aroganckiej postawy, przyzwyczajeni do traktowania ZGNu jak swojego
prywatnego folwarku, pokazg teraz mitg twarz polityki lokalowej. Odpowiedzialne za kontakt z
lokatorami powinny by¢ catkiem nowe osoby.

Rozdziat 7
Punkt 2: Zasiedlanie lokali w nowo wybudowanych budynkach

Uwazamy, ze nalezy zaznaczy¢, ze lokale w nowym budownictwie, dostosowane do potrzeb
0s6b niepetnosprawnych, powinny trafi¢ w pierwszej kolejnosci do oséb z zaswiadczeniem o
stopniu niepetnosprawnosci, zarbwno do tych, ktore juz sg najemcami komunalnymi, jak i oséb
oczekujgcych, jesli Gmina nie posiada odpowiednich lokali.

Warto zwréci¢é uwage na fakt, ze rézne Gminy niejednokrotnie twierdzity, ze lokale sg
przystosowane dla osob niepetnosprawnych, ale faktycznie dostep do wind i do drzwi byt
niemozliwy dla oséb poruszajgcych sie na wdzku. Wolimy, aby w przypadku watpliwosci osoby
niepetnosprawne byty kierowane do lokali sprawdzonych przez organizacje lokatorskie, czy
organizacje bronigce praw osob niepetnosprawnych.

Punkt 5: Podejmowanie dziatan zapobiegajacych powstawaniu zalegtosci czynszowych

Niestety dotychczasowe dziatania Miasta byty niedostateczne. Czesciowe umorzenia zalegtosci
czynszowych adresowane byty tylko do waskiej grupy lokatorow/dtuznikow, ktérzy nie nalezeli do
najbiedniejszych i mieli do$¢ srodkow, aby sptaci¢ czes¢ zadtuzenia od razu.

Bftedna polityka Miasta jest wspoétodpowiedzialna za czes¢ zadtuzenia lokatorow. Wsrod
czynnikdw prowadzgcych do zwiekszenia zadtuzenia byty:

- Stosowanie kar umownych dla lokatoréw/dtuznikéw, co skutkowato zwielokrotnieniem
poczgtkowo niewielkiego zadtuzenia. Osobom, ktdre nie bylty w stanie ptaci¢ czynszu w
podstawowej wysokosci naliczano karny czynsz w podwdjnej wysokosci. Czasami to
trwato latami i dochodzity do tego odsetki. Domagamy sie umorzenia zadtuzenia
wynikajgcego ze stosowania tak drakonskich metod.

- Brak zainteresowania ze strony urzednikbw w momencie powstawania dtugu. Nie
wszyscy lokatorzy wiedzieli, ze istniejg dodatki mieszkaniowe. Jednak po wypowiedzeniu
umowy najmu juz nie kwalifikujg sie do tych dodatkow. Uwazamy, ze ludzie w trudne;j



sytuacji finansowej powinni otrzymac obnizki czynszu lub dodatki, w tym dtuznicy, bo to
oni sg W najgorszej sytuacji.

Mozliwosé ,odpracowania”’ zadluzenia nie powinna by¢é jedynym rozwigzaniem w
sytuacjach, w ktérych ditug wynika z karnego czynszu. W takich przypadkach, czes¢
dlugu wynikajaca z odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu powinna zosta¢
umorzona. Jest tez niedopuszczalne, zeby mitode osoby, uzyskujgc petnoletnos¢, byly
wspotodpowiedzialne za diugi swoich rodzicow, szczegdlnie jesli w rodzinie wystepowata
patologia. Zamiast udzielania takim osobom pomocy, wymaga sie od nich zapfaty
astronomicznych dla nich kwot.

W przypadku, gdy najemca jest faktycznie bezrobotny, odpracowywanie moze poméc w
sptaceniu dtugu lub zapobiec jego powstawaniu. Wtedy propozycja pracy moze by¢ pozyteczna.
Jednak, gdy lokator juz pracuje i musiatby zrezygnowaé z pracy, by odpracowywac ditug za
nizszg stawke, podobna propozycja nie ma juz sensu.

Wizyta u lokatora mogtaby sie juz odby¢ po 1 okresie nieptacenia i oferta odpracowania dla
bezrobotnych mogtaby pojawic sie wtedy, gdy jest duza szansa sptaci¢ powstate zadtuzenie. Nie
nalezy czekac, az zadtuzenie wzros$nie do poziomu, ktéry wymyka sie spod kontroli.

6) Kontynuowanie dziatan majacych na celu ustalanie przestrzegania przez lokatoréw
ich obowiazkéw oraz prawidiowego wykorzystywania zajmowanych przez nich lokali.

Program Poznaj Swojego Najemce rzadko jest wykorzystywany, aby pomoc lokatorom
wrazliwym lub dtuznikom. Do Komitetu Obrony Praw Lokatoréw trafiajg dziesigtki lokatorow,
ktorzy nigdy nie otrzymali zadnej pomocy ze strony Miasta i ktorzy nawet nie wiedzg, jakie majg
mozliwosci. Z programu korzysta sie natomiast, aby wykurzy¢ lokatorow komunalnych, ktorzy
nieprawidtowo (wedtug Miasta) wykorzystywali swoje lokale. Na przyktad btednie wypowiedziano
umowy osobom, ktore nie przybywalty w mieszkaniu przez okres krotszy niz rok, albo
wypowiedziano umowy osobom, ktore mieszkajg z konkubentami, w tym z partnerami bedgcymi
matkami lub ojcami dzieci.

Miasto powinno zmieni¢ zasady w odniesieniu do oséb udostepniajgcych lokale do bezptatnego
uzytkowania cztonkom rodziny i osobom bliskim bez tytutu prawnego do innego lokalu.

Jestesmy takze krytycznie nastawieni wobec wypowiadania uméw najmu w przypadku
samowolnych remontow. Wypowiedzenie umowy z powodu instalacji toalety pokazuje ztg wole
administracji.

Wspieramy dziatania zmierzajgce do przeciwdziatania utracie mieszkan i unikaniu powstawania
zadtuzenia. Niestety Miasto nie jest efektywne w tej dziedzinie. Ponadto, niektére przepisy
utrudniajg wyjscie z trudnej sytuacji zyciowej, m.in. brak dodatkow mieszkaniowych dla
dtuznikéw i osob, ktorym juz wypowiedziano umowy najmu. Aby taki program byt efektywny,
Miasto powinno wysta¢ pracownikow socjalnych juz po pierwszym miesigcu nieptacenia, albo
przed przekazaniem budynku prywatnemu wiascicielowi. Zadna pomoc nie bedzie tez
skuteczna, jesli nie zmieni sie polityka przyznawania dodatkéw mieszkaniowych i nowych lokali i
jesli nie zostanie skrécony czas oczekiwania w kolejkach mieszkaniowych. Warto takze wskazac
na problemy natury biurokratycznej, m.in. wynikajgce z braku udokumentowanego zrodta
dochodu, albo z pracy dorywczej, gdzie dochéd moze rozni¢ sie z miesigca na miesigc.

10) Informowanie lokatoréw zamieszkujagcych w budynkach, w stosunku do ktérych
toczy sie postepowanie o zwrot nieruchomosci, o planowanym zwrocie budynkow
dawnym wiascicielom lub ich nastepcom prawnym oraz mozliwosci i warunkach



udzielenia pomocy mieszkaniowej przez Miasto.

Pomoc ta jest niedostateczna. Listy oczekujgcy sg bardzo dtugie, a kryterium dochodowe jest
zbyt niskie. Przede wszystkim, btedem polityki mieszkaniowej jest przekazywanie budynkéw
wraz z tzw. ,wktadkg miesng” i odmawianie przyznawania nowych lokali osobom ktérym nie
wypowiedziano uméw najmu, lub ktérych czynsz nie przekracza stawki odtworzeniowe;.
Kategoria ,lokatora wrazliwego” nadal pomija wiele osob, ktére zastugujg na pomoc, gdyz nie
stac ich na czynsz nawet nieprzekraczajgcy stawki odtworzeniowe;j.

Niestety znamy takze przykfady, gdzie Gmina odmawia lokatorom z podniesionymi czynszami i
cierpigcymi z powodu nekania zakwalifikowania na liste oczekujgcych, np. z powodu braku
wypowiedzenia umowy najmu. Sg nawet przyktady, gdzie odmowiono rozpatrzenia wniosku,
poniewaz jeszcze trwa okres wypowiedzenia umowy. Czesto lokatorom odmawiano przyjecia
whniosku juz w okienku w urzedzie.

Setki ludzi juz stracito dorobek catego swojego zycia dzieki takiej polityce. Powstaty horrendalne
zadtuzenia, a komornicy zajmujg i tak mizerne emerytury.

Mamy nadzieje, ze niedlugo zakonczy sie praktyka zwrotu budynkéw w naturze i Miasto nie
bedzie juz takich zwrotéw wykonywaé. Potrzebne sg kompleksowe dziatania, by udzieli¢ pomocy
ofiarom reprywatyzacji. Dotychczasowa ,pomoc” okazata sie zupetnie niewystarczajgca.

Spoteczna Agencja Najmu i Zatrudnienia (SANiZ) i Najpierw Mieszkania

Uwazamy, ze takie programy nie mogg zastgpi¢ rozwoju prawdziwego najmu spotecznego, czyli
niekomercyjnego mieszkalnictwa komunalnego. Warto zaznaczy¢, ze obecnie bardzo trudno jest
osobom bezdomnym zakwalifikowa¢ sie do pomocy Miasta, poniewaz czesto nie uwaza sie ich
za bezdomnych, lub kieruje sie ich do Gminy, gdzie byli ostatnio zameldowani (choéby na
drugim koncu Polski), nawet jesli przebywajg w osrodku dla bezdomnych w Warszawie. Zamiast
Jnnowacji’, ktore nie rozwigzujg podstawowego problemu, domagamy sie powiekszenia
zasobow miejskich oraz zmiany traktowania osob bezdomnych.

12) Podejmowanie dziatan majacych na celu upowszechnienie Dzielnicowych
Programéw Wychodzenia z Bezdomnosci (str. 81)

W tym programie sg powazne btedy. Przede wszystkim, wieksza czes¢ osob bezdomnych jest
tak traktowana. Osoby, ktére nie chcg mieszka¢ w noclegowni, a zamiast tego nocujg w
altankach, w samochodzie, w namiocie, w pustostanach, na klatkach, na dworcach, czy

,katem” u kogos, czesto nie sg kwalifikowanie do programu. Oprocz tego, nawet osoby biorgce
udziat w programie czesto nie mogg przez wiele lat otrzymacd lokalu.

15) Lokatorzy w budynkach prywatnych (str. 81)
Dziatania Miasta byly i sg niedostateczne.

- ,Zwolnieniu z koniecznosSci spetniania kryterium metrazowego 0sob, ktorym wypowiedziano
umowe najmu z powodu zalegtosci czynszowych lub w trybie trzyletniego wypowiedzenia;’

Lokatorom niespetniajgcym kryterium metrazowego odmawia sie pomocy takiej, jak dodatki
mieszkaniowe.

- ,Zwiekszeniu kryterium dochodowego o 40% w poréwnaniu do pozostatych osob starajgcych



sie o najem mieszkania. Natomiast jezeli jedynym statym zrodtem utrzymania jest emerytura
lub renta to kryterium jest o 70% wyzsze”,

Kryterium dochodowe w Warszawie jest ustawione na nierealistycznym poziomie, wiec
podwyzszenie go o 40% niewiele pomoze. Taka polityka tworzy sytuacje, gdzie faktycznie to
jest pomocne dla wielu emerytéw lub rencistéw, ale nie tak pomocne dla lokatorow
pracujgcych, ale stabo zarabiajgcych lub dla emerytow lub rencistow w sytuacji, gdy ktos w
rodzinie pracuje. Zaznaczamy, ze kryterium powiekszone o 40%, to jedynie 2240 zt na osobe
w gospodarstwie wieloosobowym.

- ,przyznaniu pierwszenstwa najmu w sytuacji, gdy ustalony przez wtaSciciela czynsz
pozostawat w razgcej dysproporcji z dochodami gospodarstwa domowego lokatora, ktéremu
wypowiedziano umowe najmu z tytutu zalegto$ci czynszowych (zapobieganie narastaniu
zadtuzenia)”

Niestety pojecie ,razgcej dysproporcji” pozostaje catkowicie uznaniowe i nie moze stanowi¢
obiektywnego kryterium.

.~ moZliwosci zakwalifikowania osoby, ktorej wygasta umowa najmu lokalu socjalnego
usytuowanego w budynku zwréconym, do najmu innego lokalu socjalnego lub lokalu na czas
nieoznaczony z zasobu Miasta,”

To jest dobre rozwigzanie i popieramy je. Jednak warto zaznaczy¢, ze to powoduje czesto
poczucie niesprawiedliwosci wsrod lokatorow w sytuacji, gdy lokatorzy socjalni, czasem po
eksmisjach, otrzymujg mieszkania szybko poniewaz wygasty ich umowy, a lokatorzy komunalni
muszg czekac latami, bo Gmina twierdzi, ze majg nadal wazne umowy i niekiedy urzednicy
nawet nie pozwalajg im sktada¢ wnioskow (np. lokatorom z ul. Ziemowita). Wtedy lokatorzy,
ktorzy zawsze sumiennie pfacili swoje czynsze czujg sie dyskryminowani w poréwnaniu do
lokatorow socjalnych.

.Przyjeta przez Miasto polityka spowodowata, ze w latach 2009 — 2017 udzielono pomocy
mieszkaniowej blisko 3000 gospodarstw domowych (tgcznie ze sprawami umieszczonymi na
listach).”

Nie podano jaki to byt rodzaj ,pomocy”. Nie uwazamy umieszczenia emerytow w
niepetnowartosciowych lokalach socjalnych na czas oznaczony za ,pomoc”. Skala tej
.,pomocy”’ jest tez zupetnie nieodpowiednia do skali problemu, ktéry wedtug réznych
szacunkow dotknat przeciez od 40 do 50 tys. oséb.

17. Rewitalizacja str. 83

.Realizacja remontow zwtaszcza w sytuacji, gdy wigzg sie one ze zmiang struktury
pomieszczen Ilub remontem stropu oznacza koniecznoSC opuszczenia lokali przez
dotychczasowych najemcow. Jednakze majgc na uwadze cel rewitalizacji zakfada sie
umozliwienie dotychczasowym najemcom z terendow objetych rewitalizacjg powrotu do
zajmowanych poprzednio lokalizacji. Zgodnie z wyrazong wolg najemcy bedg mieli prawo
zdecydowac czy wrocg czy tez pozostang w lokalu zaproponowanym w ramach zamiany. W
sytuacji, gdy nie bedzie mozliwy powrdot do uprzednio zajmowanego lokalu, najemcy bedzie
zaproponowany lokal w zblizonej lokalizacji. ,,

Komitet Obrony Praw Lokatoréw juz niejednokrotnie wykazywat problemy zwigzane z t3
procedurg. Jako najlepszy przyktad, niech postuzg kamienice przy ul. Markowskiej i Siedleckiej.



Plany miasta zaktadaty potgczenie czesto petnowartosciowych lokali, aby utworzy¢ mniejszg
liczbe wiekszych lokali dla wiekszych gospodarstw domowych pomimo, ze najwigkszy popyt
jest na mate mieszkania.

Na Pradze lokatorzy byli informowani, ze nie bedg mogli powrdcic do swoich starych
mieszkan. Proponowano im lokale na Bemowie zamiast w zblizonej lokalizacji (ze wzgledu na
brak wystarczajgcych zasobéw).

Niepotrzebne przeksztatcenia lokali mogg by¢ prébg wysiedlenia lokatoréw i wprowadzenia na
ich miejsce innych najemcow.

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

2. ,Obnizka czynszu przystuguje, z zastrzezeniem ust. 11, jezeli Sredni miesieczny dochod
najemcy w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie przekracza 160% kwoty najnizszej emerytury w
gospodarstwie wieloosobowym i 220% tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym
obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku. ,,

Kryterium dochodowe jest ustawione na poziomie zbyt niskim i nie jest dostosowane do
realiow rynku najmu w Warszawie. Wskaznik powinien uwzglednia¢ wszystkie gospodarstwa
domowe, ktére nie mogg sobie pozwoli¢ na najem na wolnym rynku. Tak wiec wskaznik musi
uwzgledniac¢ rynkowe ceny najmu.

» § 9. 1. Obnizki czynszu udziela sie na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy, liczgc od
pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po dniu ztozenia wniosku. W przypadku, gdy niski
dochoéd gospodarstwa domowego utrzymuje sie w granicach okreSlonych w § 8 ust. 2, na
wniosek najemcy, udziela sie obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.

Zapis oznacza sprawdzenie dochodu raz do roku. Poniewaz kryterium ustalone dla obnizki
czynszu jest na poziomie obecnego kryterium dochodowego, podejrzewamy, ze prawdziwym
celem takiej polityki jest stworzenie bazy oséb, ktdére sg podejrzewane o przekroczenie
kryterium.

Sprawdzenie dochodu raz do roku wigze sie duzym obcigzeniem administracyjnym. W
sytuacji, gdy mamy do czynienia z emerytami i rencistami, pracownikami sfery budzetowej o
niskich dochodach, dtugoterminowych bezrobotnych itd., mozna przyjgé, ze poziom ich
dochoddw nie zmienia sie zbyt czesto. W takim przypadku lepiej przyznaé obnizke czynszu na
dtuzszy okres.

Miasto chce w ten sposob wprowadzi¢ tylnymi drzwiami koncepcje znane z projektu
nowelizacji Ustawy o ochronie Praw Lokatorow, ktére zostaty wycofane, w tym doroczng
weryfikacje dochodow.

» 3. Obnizki czynszu udziela sie po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochoddéw cztonkéw
gospodarstwa domowego. W zakresie wzoru sktadanej deklaracji stosuje sie odpowiednio
przepisy o dodatkach mieszkaniowych. ,,

Dtuznicy, oraz osoby, ktére otrzymaty wypowiedzenie umowy najmu, oraz lokatorzy z
nadmetrazem nie otrzymujg dodatkow mieszkaniowych. Konieczna jest zatem zmiana
przepiséw. Osoby, ktére popadlty w zadluzenie z obnizonym czynszem nie powinny byc¢
zmuszane do ptacenia odszkodowania w wysokosci petnego czynszu, gdyz powoduje to
zwielokrotnienie zadtuzenia.



»§ 11. Obnizki czynszu nie udziela sie:

5) najemcy, ktéry zajmuje lokal o powierzchni wiekszej niz uprawniajgca do otrzymania
dodatku mieszkaniowego i nie wyrazit zgody na zamiane lokalu z inicjatywy wynajmujgcego na
lokal spetniajgcy warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania lub po wyrazeniu
tej zgody nie przyjat drugiej propozycji wskazanego przez wynajmujgcego lokalu, ,,

Warto zwr6ci¢é uwage, ze mowa tu o powierzchni uzytkowej (catkowitej powierzchni
mieszkania), a nie powierzchni mieszkalnej (pokoje).

Dla 1 osoby: 45,5 m2
Dla 2 os6b: 52 m2
Dla 3 os6b: 58,5 m2.

Mowa tu o lokalach 2-pokojowych, (czasami 3-pokojowych) z powierzchnig mieszkalng o 15-
20 m. nizsza.

Osoby starsze, zamieszkujagcych w budynkach po 30, 40 a nawet 60-70 lat, czesto nie
chca wyprowadzi¢ sie do innego mieszkania, tracgc swoje centrum zyciowe. Czasami
znacznie poprawili standard swojego mieszkania, m.in. poprzez przeprowadzenie remontow.
Proponowana polityka bedzie oznacza¢ dyskryminacje w procesie przyznawania dodatkow i
obnizek osobom najbardziej przywigzanym do swoich lokali, ktére nie chcg wprowadzi¢ sie do
niewielkiej klitki w swoich ostatnich latach.

Proponujemy zrezygnowanie z prob zmuszania lokatorobw do wyprowadzenia sie jesli
mieszkajg co najmniej 30 lat. W niektérych innych miastach swiata, nie wysiedla sie lokatorow
mieszkajgcych nieprzerwanie przez 20 lat bez zalegania z czynszem.

W optyce Miasta, lokatorzy czesto sg traktowani jako ,patologia”, ,roszczeniowcy”, czy
,0szusci”. Jak wynika z danych Miasta, rzeczywista skala tych zjawisk jest niewielka i wielu jest
wzorowych lokatoréw, ktorzy nigdy nie zalegali z czynszem, lub tylko chwilowo, gdy byli w
trudnej sytuacji. Dzieki wysitkom wielu lokatoréw, zasoby Miasta nie popadty w ruine. Zamiast
nagrodzi¢ dobrych lokatoréw, ktérzy przez wiele lat ptacili czynsz i dbali 0 swoje mieszkania i
zamiast tworzy¢ polityke, dzieki ktdrej osoby starsze czujg sie bezpiecznie i nie muszg sie
martwi¢ o utrate mieszkania lub o przeprowadzke, Miasto szuka najskuteczniejszych metod,
by im odebra¢ mieszkania lub zmusi¢ ich do wyprowadzki. Ludzie sie nie licza.

Zamiast polityki zmierzajgcej do zanizania standardéw mieszkaniowych, zachecamy
witadze samorzadowe do przemyslenia, jak mozna poprawi¢ warunki zycia pracujacych
biednych i oséb starszych mieszkajgcych w zasobach Miasta.

Oczywiscie, lokator moze sam/a zdecydowac sie na mniejszy lokal, ale nie powinno to sie
odbywac pod grozbg utraty ulg.

,8) najemcy, ktory zalega z zaptatg naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny za okres co
najmniej 3 miesiecy chyba, ze zostanie z nim zawarta umowa okre$lajgca sptate zalegtosci, ,,

Gmina nie ma obowigzku zawarcia umowy o sptacie zalegtosci i czasami odmawia, czy stawia
warunki niemozliwe do spetnienia dla lokatorow. Lokatorzy znajdujacy sie w najgorszej sytuaciji
materialnej czesto nie uzyskujg zadnej pomocy od Gminy i nie jest celowe dodatkowe
pogarszanie ich sytuacji przez pozbawianie ich obnizek i dodatkow.



.§ 12. 1. Odstepuje sie od obnizenia czynszu, jezeli:
2) najemca utracit tytut do zajmowanego lokalu,”

Miasto od lat pobiera czynsz od takich najemcow. Czasami utrate tytutu najmu lub
nieprzyznawanie go wynika z winny Gminy, np. nie uznanie dziedziczenia najmu lokalu po
rodzicu, lub odmowa uregulowania tytutu prawnego po sptaceniu zadtuzenia. Miasto czesto
zawiera umowy O sptacenie zadtuzenia bez przywrocenia umowy najmu. Domagamy sie
zaprzestania naduzyC w tej dziedzinie i wykreslenia tego punktu z Uchwaty.

, 3) najemca nie wywigzuje sie z warunkow umowy okre$lajgcej sptate zalegtoSci.”

Miasto powinno zrezygnowa¢ z nierealistycznych warunkéw umowy i umorzy¢ czes¢
zadtuzenia, w tym wszystkie niestusznie naliczone kwoty. Miasto powinno ponadto
uwzglednia¢ zyciowg sytuacje osob ktore starajg sie ptaci¢ regularnie, ale spotkaty sie z
sytuacjg utraty pracy lub zostali oszukani przez pracodawcow.

Pamietajmy, ze wsréd oszukanych pracownikéw takze byly osoby pracujgce w ochronie
Urzedow, czy remontujgce lokale dla ZGN. Miasto nadal korzysta z tanich pracownikow
zatrudnionych przez podwykonawcéw, ktorych nie sprawdzajg i nie kontrolujg. Pracownicy
prekaryjni nie tylko zyjg w niepewnosci w zakresie wyptaty ich pensji, ale takze czesto majg
problemy z ptaceniem czynszu.

.§ 13. Z zastrzezeniem § 14 miesieczne odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego ustala sie w wysokoSci czynszu naliczonego dla danego lokalu, okreslonego
zgodnie z zasadami wskazanymiw § 2-§ 4 albo § 6.”

Juz wskazywalismy, ze czesC o0s6b jest pozbawionych tytutu prawnego, w wyniku
niestosowania zasad dziedziczenia umowy najmu, a takze osoby po sptacie zadtuzenia,
ktorym nie uregulowano tytutu prawnego. Przypomnijmy, ze sg lokatorzy, ktérzy ptacg czynsz
regularnie od dekad, a mimo to nie uregulowano ich stanu prawnego. Czesto to jest wynik
sytuacji z lat 70-tych i 80-tych. Jesli Miasto nie uznaje ich tytutu prawnego, nie powinno
wysytac¢ im rachunkow przez kilkadziesiat lat.

.§ 14. Odszkodowanie, o ktbrym mowa w § 13, ustala sie w wysokosSci czynszu naliczonego
dla danego lokalu:

2) okreslonego zgodnie z zasadami wskazanymiw § 2 - § 3, w przypadku: ,,

Zapis powraca do koncepcji odszkodowania w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej. Od lat
cate srodowisko organizacji lokatorskich zwraca uwage na fakt, ze natozenie takiego czynszu
powoduje powstanie spirali zadtuzenia. W 2010 roku uzyskaliSmy informacje od Miasta, ze
50% zadluzenia warszawskich lokatoréow wynika z btednej polityki karania oséb
znajdujacych sie w najbardziej problematycznych sytuacjach.

Mowimy stanowczo NIE! takim propozycjom. Nie dla wpedzania lokatorow w spirale zadtuzenia!
»2) okre$lonego zgodnie z zasadami wskazanymiw § 2 - § 3, w przypadku:

a) samowolnego zajecia lokalu bedgcego pustostanem, ,,

Sg mieszkancy, ktérzy zajeli pustostany nawet dawno temu. Ci, ktérzy regularnie ptacili czynsz
powinni liczy¢ na uregulowanie swojego statusu, a nie obawia¢ sie kary.



Catly punkt 14 uwazamy za przejawy antyspotecznej polityki Miasta.

Podsumowujac, wizja zarzadzania nieruchomosciami mato sie zmienita, nie
zlikwidowano istotnych probleméw w jej podstawowych zatozeniach, szczegodlnie w
zakresie zapisow odpowiedzialnych za wpedzenie lokatoréw w zadtuzenie. W zwigzku z
tym, trudno uwierzy¢ w deklaracje Miasta, ze chce ,,pomoéc lokatorom”. Raczej wyglada
na to, ze chce tylko usprawni¢ windykacje zadtuzenia, ktére samo nadal pomaga tworzy¢.

Komitet Obrony Praw Lokatorow



	Komitet Obrony Praw Lokatorów

