BRONMY RAZEM NASZYCH MIESZKAN

Warszawa, 1 lutego 2018 1.

e-mail: obronalokatorow(@gmail.com

Uwagi Komitetu Obrony Praw Lokatoréw do projektu ustawy o
zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (VIIl Kadencja,
Druk nr 2192 z dnia 11 stycznia 2018 r.)

Ze wzgledu na specyfike dziatania Komitetu Obrony Praw Lokatoréw, komentarz dotyczy tych
zapiséw projektu Ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektdrych innych ustaw (dalej
Ustawa), ktore w najwigkszym stopniu dotykaja praw lokatorow, a w szczeg6lnosci trwalo$ci
stosunku najmu i wysokos$ci czynszu.

Projekt zawiera w szczegdlnosci bardzo nieprzemys$lane propozycje podwyzszenia czynszu,
sprowadzajgce si¢ do konfiskaty zwiekszonego dochodu oraz zapisy naruszajace trwalos¢
najmu i ochrong rodziny.

A. Konfiskata dodatkowego dochodu

W projekcie Ustawy czytamy w Art. 2 ust. 16, w projektowanym Art. 21¢ ust. 4 nowelizacji do
Ustawy o ochronie praw lokatorow:

,»4. Jezeli §redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego najemcy w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych ztozenie deklaracji jest wyzszy niz
kryteria zawarte w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczace wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
oznaczony, czynsz podwyzsza si¢ o kwote tej nadwyzki wypowiadajac jego dotychczasowa
wysokos$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego. Czynsz po podwyzszeniu o kwote
nadwyzki nie moze przekroczy¢ czynszu, jaki mogltby otrzymac z tytutu najmu wiasciciel takiego



lokalu mieszkalnego, gdyby lokal ten nie wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.”

Wada:

Propozycja niweczy motywacj¢ do poprawy zarobkdw przez znalezienie lepszej pracy lub
otrzymanie podwyzki w istniejacej, gdyz cato$¢ uzyskanego w ten sposéb dochodu zostataby
przejeta na poczet czynszu.

Wada:
Propozycja zachgca do obchodzenia prawa i uzyskiwania nieudokumentowanych dochodow i w
efekcie zwigkszy rozmiary szarej strefy, ze szkodg dla praworzadnosci 1 finansow Panstwa.

Wada:

Ograniczenie do ,,wysokos$ci czynszu, jaki méoglby otrzymac z tytulu najmu wiasciciel [...] gdyby
lokal ten nie wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy” nie stanowi w rzeczywistosci
zadnego ograniczenia w zwigzku z wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z 12 stycznia 2000 r., P
11/98, dotyczacego czynszu regulowanego w budynkach prywatnych, ktory znosit ustawowe
ograniczenie czynszu w budynkach prywatnych. Zapis ograniczajacy wysoko$¢ czynszu zawarty w
propozycji Art. 21c ust. 4 bylby wigc nieskuteczny.

Rozwigzanie:
Usunigcie propozycji wprowadzenia Art. 21¢c Ustawy o ochronie praw lokatoréw zawartej w Art. 2
ust. 16 projektu Ustawy

Komentarz:

Projektodawca w zaden sposob nie uzasadnit, z jakiego powodu w jego ocenie przekroczenie
kryterium dochodowego powinno skutkowa¢ skonsumowaniem catego dochodu przekraczajacego
wysoko$¢ kryterium dochodowego w podwyzce czynszu. Projektowana regulacja prowadzitaby do
absurdalnych rezultatow — przyktadowo w sytuacji czteroosobowej rodziny wynajmujacej 50
metrowe mieszkanie, uzyskanie dochodéw wyzszych o 400 zt (100 zt na cztonka rodziny) od
dopuszczalnego kryterium, przy czynszu wynoszacym 8 zt za 1 m2, skutkowatoby dwukrotna
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, ktorych zarobki nie sg wystarczajagce do wynajmu zasobow
na wolnym rynku. Taki okre$lone podwyzki sa zupelnie nieuzasadnione i sprzeczne z interesem
niezamoznych pracujacych.

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

B. Wypowiedzenie umowy najmu ze wzgledu na duzy metraz

Art. 2 ust. 15¢ Projektu wprowadza do Art. 21 ust. 4a Ustawy o ochronie praw lokatoréw
zapis:



»A4a. W przypadku gdy powierzchnia uzytkowa lokalu przekracza ustalenia zawarte w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. c,
wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego terminu
wypowiedzenia”

Wada:
Zapis wprowadza nieuzasadnione naruszenie trwatosci stosunku najmu podczas gdy wszystkie
warunki umowy sa przestrzegane przez lokatora.

Rozwigzanie:
Usunigcie proponowanego zapisu.

Komentarz:

Brzmienie projektowanych przepisow sugeruje, ze projektodawca nie wzigl pod uwage, ze gmina w
uchwale moze, zgodnie z projektowanym brzmieniem art. 21 ust. 2 pkt 8¢ UOPL ustali¢ norme
powierzchni uzytkowej w wysokos$ci w istotny sposob mniejszej niz maksymalny putap wskazany
w art. 21 ust. 2 pkt 8¢ UOPL. Gdyby, przyktadowo, gmina ustalita w uchwale, Ze norma
powierzchni uzytkowej nie powinna przekracza¢ 10 m2 na osobe, projektowany art. 21 ust. 4a i 4b
UOPL datby podstawe do masowego wypowiadania zawartych wcze$niej umow najmu.

C. Rozwigzanie umowy najmu ze wzgledu na nieuiszczanie
optat za media

Art. 2 ust. 9 Projektu wprowadza do Art. 11 ust. 2 pkt 2 Ustawy o ochronie praw lokatordéw
zapis, ktory umozliwia wypowiedzenie umowy najmu jezeli lokator:

»jest w zwloce z zaptata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od
wlasciciela pobieranych przez witasciciela”

Komentarz:

Wprowadzenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu na nieuiszczanie oplat za
media, a przede wszystkim oplat za zimng wodg i1 za ogrzewanie, jest niezgodne z art. 30
Konstytucji RP, gwarantujacym kazdemu obywatelowi poszanowanie godnos$ci. Dostep do biezacej
wody, a ponadto dostep do ogrzewania w sezonie zimowym, powinny by¢ uznane za podstawowe
prawa czlowieka.

Co wigcej, juz teraz istniejg inne instrumenty prawne, ktore umozliwiaja dochodzenie od dluznikow
zaleglo$ci wraz z odsetkami. Nie ma wigc potrzeby tworzenia instrumentéw prawnych
dodatkowego nacisku na dtuznikéw, ktorzy najczesciej nie sag w stanie optaci¢ wszystkich
rachunkow.

Rozwiazanie:
Skreslenie proponowanego zapisu

D. Definicja miejscowosci pobliskiej

Art. 2 ust. 1b Projektu wprowadza do Art. 2 ust. 1 pkt 5b Ustawy o ochronie praw lokatorow
definicje:

,miejscowosci pobliskiej — nalezy przez to rozumie¢ miejscowos¢ potozong w powiecie, w ktérym
znajduje si¢ lokal, lub w powiecie graniczacym z tym powiatem; w przypadku gdy rada gminy



okresli maksymalng odleglo$¢ liczong w linii prostej pomig¢dzy granicami administracyjnymi
miejscowosci, ktore uznaje za pobliskie, miejscowos¢ ta moze znajdowac si¢ w powiecie, ktory nie
sasiaduje bezposrednio z powiatem, w ktorym znajduje si¢ lokal;”

Komentarz:

Proponowany zapis wprowadza ryzyko wysiedlania lokatoréw poza ich miejsce zamieszkania,
umozliwiajac gminie uchwalenie dowolnej odleglosci do miejscowosci ,,pobliskiej”. Moze to
spowodowac zaburzenie prawidtowo funkcjonujacych wigzéw rodzinnych, nierownomierne
nasycenie publicznymi zasobami mieszkaniowymi i gettoizacj¢ 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) rowniez niepozadana sytuacja, gdy dziatka rekreacyjna w innej miejscowosci, z dala od
centrum zyciowego, bedzie powodem do odmowy przyznania lokalu.

Rozwiazanie:
Skreslenie proponowanego zapisu

E. Rozszerzenie ochrony na lokatoréw z zasobow MSWiA i
WAM

Wada:
Katalog jednostek organizacyjnych do ktorych stosuje si¢ przepisy Ustawy o ochronie praw
lokatorow jest zbyt ograniczony. Ochrona lokatoréw zasobow MSWiA i Wojskowej Agencji

Mieszkaniowej nie jest wystarczajaca, na co wskazuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego K 27/15 z
dnia 18 pazdziernika 2017 r.

Rozwiazanie:

W art. 2 ust 2a Ustawy o ochronie praw lokatoréw do katalogu jednostek organizacyjnych, do
zasobow ktorych stosuje si¢ przepisy ustawy, powinny zosta¢ rowniez dopisane zasoby
Ministerstwa Spraw Wewngtrznych i Administracji i Wojskowej Agencji Mieszkaniowe;].

Komentarz:

Rozwigzanie umowy najmu i egzekucje komornicze z zasobow MSWiA oraz WAM nie sa w chwili
obecnej uregulowane tymi samymi przepisami, co dla pozostatych rodzajow zasobow, co skutkuje
brakiem ochrony przed eksmisja rodzin pracownikdéw w/w instytucji.

F. Lokale odpowiednie dla struktury rodziny

Wada:
Eksmitowanie odrgbnych rodzin do jednego lokalu jest nieakceptowalne spolecznie i narusza
godnos¢ lokatorow

Rozwigzanie:

Po Art. 14 ust. 6a projektu nowelizacji Ustawy o ochronie praw lokatoréw nalezy doda¢ ustep 6b w
brzmieniu:

,(Gmina jest zobowigzana dostarczy¢ tyle lokali, ile wynika ze struktury rodzinnej os6b
uprawnionych”.



Komentarz:
Eksmitowanie do jednego lokalu rozwiedzionych matzonkéw, oddzielnych rodzin, czy tez oséb

ktére dopuszczaty si¢ przemocy domowej jest niecelowe i stuzy jedynie utrwalaniu patologii
spotecznych. Zadania Gminy polegaja rowniez na zwalczaniu zjawisk patologicznych 1 nie
jest racjonalne tworzenie warunkow, ktore sprzyjaja ich rozwojowi.

Komitet Obrony Praw Lokatorow
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