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Nawigzujac do wystapienia z dnia 25 pazdziernika br., zawierajacego Panstwa
postulaty dotyczace polityvki mieszkaniowe] Miasta, przedstawiam ponizsze
informacje.

Ad. 1. Reforma polityki czynszowej Miasta byla niezbedna i ze wszech miar
zasadna. Zasady stosowane do konca 2008 r. zostaty okreslone w latach 1999 —
2002 w 12 uchwatach bylych gmin warszawskich i Miasta Wesota. Fakt ten
powodowat niespojnosé dziatan Miasta, a brak jakiejkolwiek waloryzacji czynszu
nrzez prawie 10-letni okres powodowat, ze w coraz mnigjszym stopniu pokrywat on
koszty samego utrzymania budynkow. Ponadto ustawa z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego data mozliwos¢ wprowadzenia obnizki czynszu ze wzgledu na niski
dochéd najemcy, jednak pod warunkiem wprowadzenia przez Rade Miasta
odpowiednich zapiséw do wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem. Zatem jedynym sposobem na wtasciwe adresowanie pomocy Miasta jest
ustalenie czynszu na takim poziomie, ktory zapewnia w wigkszym niz dotychczas
stopniu pokrycie kosztow utrzymania, ale przy jednoczesnym umozliwieniu obnizenia
tego czynszu, jezeli uzasadniaja to dochody gospodarstwa domowego. Dodatkowo
podkreslic nalezy, ze dzigki zmianie czynszu Miasto mogto pomoéc oscbom
zamieszkatym np. w budynkach zwroconych bytym wiascicielom. Wyzszy czynsz w
zasobie mieszkaniowym gminy oznacza bowiem wyzsze dodatki mieszkaniowe dla
wszystkich uprawnionych.

W zwigzku ze zgtaszanymi watpliwosciami co do zasadnosci zmian czynszow
pragne wyjasni¢, iz po podwyzce czynsze pokrywajq zaledwie 41% wydatkdw na
zasob iokalowy (bez medidw).

Ad. 2. Kryterium dochodowe uprawniajace do wynajecia lokalu komunalnego
przyjete w\Warszawie nalezy do najwyzszych w Polsce. Zgodnie z art. 4 ust 2
ustawy o ochronie praw lokatordw, gmina zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Aktualne kryterium dochodowe,
wprowadzone uchwata Nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzaeyeh w  skltad  mieszkaniowego  zasobu
m. st. Warszawy, umozliwia objecie pomocg mieszkaniowa osob najbardzie]
potrzebujacych. Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze aktualna uchwata, w odroznieniu



od poprzednio obowigzujace), przewiduje zwiekszenie kryterium dochodowego dla
okreslonych grup ubiegajgcych sie o najem lokalu {j..

- lokatorow i bylych lokatorow, zamieszkujacych w budynkach prywatnych, ktérym
umowe najmu wypowiedziano na podstawie art. 11 ust. 5 lub art. 11 ust. 2 pkt. 2
ustawy o ochronie praw lokatorow;

- o0sob, ktorych wytacznym zrodtem dochodu w gospodarstwie domowym jest
emerytura, Swiadczenie przedemerytalne albo s$Swiadczenie z tytutu catkowite
niezdolnosci do pracy oraz samodzielnej egzystencii;

- wychowankow doméw dziecka;

- rodzin wielodzietnych;

-0s0b ubiegajacych sie o wynajecie dotychczas zajmowanego lokalu socjalnego
(po wygasnieciu dotychczasowej umowy) na czas nieoznaczony.

Ad. 3. Przyjecie postulatu uregulowania tytutu prawnego do lokalu dla kazde;
osoby, ktora mieszka w mieszkaniu komunalnym od przynajmniej 10 lat,
z przyznaniem  zwykfego czynszu komunalnego®, a nie stawki 3% wartosci
odtworzeniowej byftoby niezgodne z cobowigzujgcymi przepisami oraz zasadami
wspodizycia spotecznego. Zgodnie z art. 30 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego w dniu wejscia w zycie ustawy optacajg
czynsz w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Ponadto postulat byiby
niezgodny z zasadami wspotzycia spotecznego, gdyz dawatby automatycznie prawo
najmu oscbom zajmujacym lokal bez tytutu prawnego, ktére czesto nie spefniajg
zadnego z kryteribw do wynajecia lokalu komunalnego. Ustawowym zadaniem
Miasta jest udzielanie pomocy mieszkaniowe] osobom niezamoznym, a nie
wszystkim, ktérzy chcieliby zamieszkac w lokalu komunalnym. Utrwalona linia
orzecznictwa oraz obowiazujace przepisy ustawy nie dajg mozliwosci uzyskania
lokalu socjalnego nawet przez osoby, ktore samowolnie zajmujg lokal. Byloby to
sprzeczne ze spotecznym poczuciem sprawiediiwosci, szczegoinie wobec o0s6b
zakwalifikowanych zgodnie z prawem i oczekujgcych w kolejce do wynajecia lokalu
komunalnego.

Przepisy obowigzujacej uchwaty stwarzajg natomiast mozliwos¢ uregulowania
tytutu prawnego osobom bliskim zajmujacym lokal po smierci lub wyprowadzeniu sie
najemcy (§ 31 uchwaty) oraz przywrocenia tytutu prawnego do lokalu po
wypowiedzeniu umowy najmu z tytutu zalegtosci czynszowych (§ 39 uchwaty). W obu
tych przypadkach czynsz jest naliczany zgodnie z zasadami polityki czynszowej
przyjetymi przez Rade m.st. Warszawy. Wiadzom Miasta zalezy bowiem, aby
w mozliwie najwiekszej liczbie przypadkow — zgodnie jednak z zasadami wspotzycia
spofecznego i poczuciem sprawiedliwosci — tytut prawny do lokalu byt uregulowany.

Ad. 4, W sytuacji zajmowania lokalu bez tytutu prawnego osoba uzytkujaca
lokal obowiazana jest ptaci¢c odszkodowanie, w zadnym zas wypadku nie mozna tego
traktowac jako kary’. Zgodnie z przepisami najemca ptaci czynsz, a osoba
niemajaca statusu najemcy optaca odszkodowanie. Zastosowanie automatycznej
abolicji diugow osob korzystajacych z zasobu mieszkaniowego Miasta bytoby
nieracjonalne i niesprawiedliwe dla pozostatych mieszkancow Miasta, ktorzy czesto
pomimo znajdowania sie w trudnej sytuacji materialnej, regularnie wnosza optaty
w zwigzku z umowa najmu lokalu.

Jednoczesnie uprzejmie informuje, iz obowiazujace przepisy (Uchwata
Nr LXXV1/2333/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 13 czerwca w sprawie
szczegotlowych zasad umarzania, odraczania lub rozkfadania na raty spiaty
naleznosci pienieznych, do ktérych nie stosuje sie przepisow ustawy —Ordynacja
podatkowa) umozliwiajg w uzasadnionych przypadkach roztozenie zalegtosci na raty,



odroczenie lub umorzenie catosci lub czesci zadtuzenia. Kazdorazowo w takich
przypadkach badana jest szczegdlowo sytuacja diuznika i na tej podstawie
zawierane jest porozumienie. Zawieranie ugéd w sprawie roziozenia diugu na raty
(najczesciej z jednoczesnym umorzeniem odsetek) przynosi obopolne korzysci —
zapobiega narastaniu zadtuzenia, a jednoczesnie stanowi pomoc dla tych lokatorow,
ktorzy wykazuja wole rozwigzania problemu. Stosowana jest takze w Warszawie
praktyka odpracowywania zadiuzenia poprzez sprzatanie w okresach chorobowych,
urlopowych lub przy tzw. wakatach, na podstawie umowy rejestrowanej w Urzedzie
Skarbowym. Zwyczajowo, zgodnie z umowa 70% wynagrodzenia potracane jest na
poczet diugu, zdarza sie jednak, ze diuznicy proszg o przekazanie catoSci
wynagrodzenia na konto lokalu. Miejsce wykonywania pracy jest uzgadniane
z dtuznikiem (np. w celu zapewnienia ochrony prywatnosci mozna pracowac
w miejscu odleglym od miejsca zamieszkania). Takie dziatania prowadzi np. ZGN
Praga Pdétnoc.

Ad. 5. Wszystkie decyzje Miasta sa jawne. Kontrola spoteczna realizowana
jest m.in. przez Komisje Mieszkaniowe, ktore sktadajg sig¢ z radnych rady dzielnicy,
wybranych w demokratycznych wyborach przez mieszkancow spotecznosci
samorzadowej. Osoby zakwalifikowane do najmu lokali umieszczane sg na listach
podawanych do publicznej wiadomosci, a listy te wywieszane sa w urzedach dzielnic
i Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu m.st. Warszawy. Tym samym organizacje
lokatorskie maja petna mozliwos¢ zapoznania sie z nazwiskami o0séb
zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej, a w przypadku
jakichkolwiek watpliwosci moga zgtosi¢ zastrzezenia w trybie wyznaczonym
przepisami prawa miejscowego.

Dodatkowo w uchwale znajduja sie zapisy wylaczajace z udzialu w pracach
Komisji Mieszkaniows] oraz Zarzadu Dzielnicy osoby, ktore same ztozyly wniosek
o najem lokaiu lub tez taki wniosek ziozyta osoba pozostajgca z czionkiem komisji lub
zarzadu w takim stosunku prawnym lub faktycznym, ze moze budzic to uzasadnione
watpliwosci co do bezstronnoséci (§ 21 ust. 2 pkt 3 oraz § 24 ust. 3 uchwaty).

W przypadkach budzacych zastrzezenia co do zgodnege z prawem
postepowania organow rozstrzygajacych w sprawach mieszkaniowych, kierowane sg
wnioski do Biura Kontroli w celu dogtebnego wyjasnienia watpliwosci.

Ad. 6. Odnoszac sie do postulatu informowania organizacji lokatorskich
o wszczeciu postepowania administracyjnego o zwrot nieruchomosci  bytym
wiascicielom Iub ich nastepcom prawnym uprzejmie informuje, ze wykaz
nieruchomosci zabudowanych objetych roszczeniami dawnych wiascicieli zostat
umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu m.st. Warszawy pod linkiem:
http://bip. warszawa.pl/Menu_podmiotowe/Biura Urzedu/GKMydzialy/GK DW/default.htm

Ad. 7. W blisko dziesiecioletnim okresie obowigzywania ustawy o ochronie
praw lokatorow, obserwuje sie upowszechnianie praktyki dobrych relacji pomigdzy
prywatnymi wiascicielami nieruchomosci, a najemcami, jakkolwiek zdarzajg sie tez
niewtasciwe zachowania. Niewatpliwie wywigzywanie sie 2z obowiazkow
wynajmujacego i najemcy lezy w interesie obu stron umowy.

Zdarza sie, ze wiasciciele nie przestrzegaja obowiazku zaopatrzenia budynku
w wode, energie elektryczna i cieping oraz usuwania odpadow, jakkolwiek nie mozna
uznaé takich prakiyk za powszechne. W takich przypadkach stosuje sig instrumenty
ochrony prawnej naruszonego posiadania i swobodnego korzystania z lokalu,
bedacego przedmiotem najmu. Zgodnie z przepisami obowigzujacymi w RP na
strazy przestrzegania porzadku prawnego stoi policja i niezalezne sady. Organy



samorzadu terytorialnego nie majg zadnej legitymacji prawnej do ingerowania
w spory (konflikty) miedzy wiascicielem a lokatorem. Urzad stara sie natomiast
pomagac w takich sytuacjach, np. poprzez informowanie najemcow o ich prawach
w ramach przyjec interesantow, infolinii oraz darmowych porad prawnych.

Ad. 8. Z chwilg stwierdzenia niewaznosci decyzji o odmowie przyznania
wiasnosci czasowej gruntu nieruchomosé budynkowa ponownie staje sie wlasnoscig
poprzedniego wiasciciela. VW tej sytuacji dziatajac na wniosek wtasciciela Miasto musi
przekazat aktualnemu wiascicielowi posiadanie przedmiotowego budynku,
w przeciwnym razie Miasto narazone jest na procesy odszkodowawcze z tytutu
korzystania z nieruchomosci niebedacej jego wtasnoscia.

Ad. 9. Uchwata z dnia 9 lipca 2009 roku Nr LVII/A751/2009 Rady m. st
Warszawy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta stofecznego Warszawy, postulat umozliwienia
wnukom wynajecia lokalu po smierci najemcy zostat zrealizowany i w mys!| aktualnie
obowiazujacych przepisow po spetnieniu okreslonych warunkow mozliwe jest
zawarcie umowy ze zstepnymi zmariego najemcy. Przy rozpatrywaniu tego typu
spraw istotne jest oczywiscie spetnianie kryterium dochodowego (zwigekszonego dla
tej grupy osdb) oraz potwierdzenie wspodlnego zamieszkiwania wnioskodawcy
Z najemcs.

Ad. 10. W przypadku dostarczania lokalu zamiennego w zwiazku z decyzja
organu nadzoru budowlanego kryterium dochodowe nie jest badane.

Ad. 11. Najem lokalu socjalnego jest scisle zwigzany z osoba uprawniong do
zawarcia takiej umowy na czas oznaczony. Lokal socjalny nie moze byé
przedmictem zamiany 2z najemcg lokalu legitymujacym si@ umowag na czas
nieoznaczony. Mogtoby to powodowac objecie lokalu przez osobe nieuprawniong do
korzystania z pomocy miasta w tym zakresie. Ponadto zamiany lokali socjalnych
uniemozliwiato by w praktyce prowadzenie racjonalnej gospodarki w przedmiocie
wydzielania lokali socjalnych w mieszkaniowym zascbie m. st. Warszawy.
W przypadku objecia lokalu socjalnego decyzja organu nadzoru budowlanego
nakazujgcego oproznienie lokalu ze wzgledu na zagrozenie budowlane — Miasto
z urzedu dostarcza inny lokal.

Ad. 12. Lokale zamienne dostarczane sa w dwdch przypadkach: w zwiazku
z potrzeba wykonania konieczne) naprawy (na podstawie art. 10 ust. 4 ustawy), lub
na podstawie decyzji organu nadzoru budowlanego, stwierdzajacego koniecznoséé
oproznienia dotychczas zajmowanego lokalu w zwiazku z konieczno$cia rozbidrki lub
remontu budynku (art. 11 ust. 2 pkt. 4 ustawy).

W przypadku naprawy koniecznej, gdy lokal wymaga oproznienia, lokator ma
zagwarantowane ustawowe prawo do przeniesienia sie na koszt wiasciciela do lokalu
zamiennego. Po wykonaniu naprawy wiasciciel ma obowiazek udostepnic lokatorowi
naprawiony lokal. Ustawa okresla, iz czas naprawy nie powinien przekraczaé
jednego roku. W praktyce mogg zdarzy¢ sie przypadki, gdy lokal udostepniony na
czas remontu wynajmowany jest jake lokal docelowy (za aprobata najemcy). Zdarza
sie to wtedy, gdy nieruchomosé, ze wzgledu na stan techniczny, wymaga
pracochtonnych naktadow, a wykonywane prace s3 etapowane, co wplywa na
wydtuzajgcy sie czas prowadzenia robot, przekraczajgcy okres jednego roku.

Lokal zamienny, jako lokal docelowy wynajmowany jest w przypadku
stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanege koniecznosci opréznienia



dotychczas zajmowanego lokalu w zwiazku z konieczno$cia rozbidrki lub remontu
budynku. Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku wykonania remontu czesto zmianie
ulega struktura lokali w danym budynku. W celu dostosowania do akiualnych
wymogow prawa budowlanego, wytycznych konserwatora zabytkow oraz potrzeb
mieszkaniowych w dzielnicy, lokale sa przebudowywane, tgczone oraz doposazane
w tazienki, sanitariaty, kuchnie itp, na skutek czego nowa liczba i struktura lokali nie
odpowiada tej sprzed remontu. Powstajg nowe lokale, w zwigzku z czym. w sposéb
oczywisty, powrét najemcow do ich dotychczasowych lokali jest niemoziiwy. Majac
takie sytuacje na uwadze, ustawa przewidziata, jakie warunki powinien spetniac lokal
zamienny.

Ad.13. Polityka Miasta w zakresie budownictwa komunalnego okreslona jest
w Programie Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego m. st. Warszawy na lata
2008-2012 (uchwata Nr XLI/1273/2008 Rady m. st. Warszawy z dnia 02.10.2008r.)
i obejmuje m.in. zatozenia odnognie liczby i lokalizacji nowych inwestycji.

Ad. 14. Koszty remontéw budynkow komunalnych jako wydatki publiczne
podlegaja kontroli spotecznej oraz kontroli organow ustawowo upowaznionych, takich
jak Komisja Rewizyjna Rady m.st. Warszawy, Regionalna Izba Obrachunkowa oraz
Najwyzsza lzba Kontroli. Istnieje réwniez mozliwos¢ indywidualnego udostepnienia
informacji publicznej w zakresie dokumentacji remontowej i przetargowej budynkow
komunalnych w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej. Podmiotami wtasciwymi do udzielenia informaciji
w tym zakresie sa urzedy dzielnic i podlegte im komorki organizacyjne, ktorych
zadania statutowe dotycza zarzadu zasobem lokalowym m.st. VWarszawy.

Ad. 15. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, kaucja wptacona przed
12.11.1994 r. podlega zwrotowi bez dokonania waloryzacji $wiadczenia. Ze wzgledu
na bardzo wysoka inflacje z konica lat 80-tych i brak waloryzacji, kaucje wptacone
w okresie obowiazywania prawa lokalowego zwracane sg w bardzo niskiej
wysokosci. Waloryzacja $wiadczenia pienigznego mozliwa jest jedynie na drodze
postepowania sadowego. Kaucja winna by¢ zwrocona w ciagu miesiaca od dnia
oproznienia lokalu lub nabycia jego wiasnoéci przez najemce.

Ad. 16. W okresie obowigzywania prawa lokalowego, lokale w budynkach
prywatnych zasiedlane byly na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale,
wydawanej przez owczesne organy administracji. Z uwagi na fakt, iz postulat
,Objecia lokatoréw, ktérzy zostali skierowani do lokali kwaterunkowych znajdujgcych
sie w nieruchomosciach prywatnych, a z ktérymi Gmina nie podpisata nigdy umowy
najmu, postanowieniami dotyczacymi zasad przyznawania pierwszensiwa najmu i
podwyzszenia o 30% i 60% (w przypadku emerytow) kryterium dochodowego” jest
niejasno sformutowany, brak jest mozliwosci odniesienia sig do niego.

Ad. 17. Ustawa o ochronie praw lokatorow (...) okresla warunki, jakim powinny
odpowiadaé lokale zamienne, a zapisy ustawowe sg przestrzegane przez Miasto.
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie nie
dotyczy budynkow i lokali oddanych do uzytkowania przed jego wejsciem w zycie, €o
nie oznacza, iz proponowane lokale, wybudowane przed 2002r. nie spetniaja
warunkow lokali przeznaczonych na pobyt staty ludzi.



Ad. 18. Program budownictwa komunalnego oparty jest na wnikliwiej analizie
liczby spraw o0sob oczekujacych na realizacje wnioskow o przyznanie lokalu.
Obecnie realizuje sie zadania z zakresu budownictwa komunalnego w wyniku ktorych
powstanie do roku 2012 okoto 2.500 lokali mieszkalnych.

Nalezy jednak zaznaczy¢, iz trudno jest w krotkim okresie przezwyciezyc
zaleglosci polityki mieszkaniowej powstate od korca Il wojny swiatowe;.

Ad. 19. W obowiazujacych przepisach prawa lokalowego wystepuje pojecie
obowigzku alimentacyjnego, ktory moze by¢ realizowany m. in. poprzez zapewnienie
warunkéw mieszkaniowych osobie alimentowane]. Przy rozpatrywaniu wnioskow
onajem lokalu kazdorazowo dokonywana jest analiza prawna podjgtego
rozstrzygniecia, w tym rowniez pod katem prawidtowego stosowania przepisow
o obowiazku alimentacyjnym.

Ad. 20. W swietle obowiazujgcych przepiséw uchwaty odmawia sig zawarcia
umowy najmu, w przypadku gdy osoby starajace sie o zawarcie umowy najmu
posiadajg tytut prawny do nieruchomosci, ktorej zbycie, lub z ktdrej pozytki dajg
mozliwos¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie. Przy
rozpatrywaniu wnioskéw o najem lokalu kazdorazowo analizowana jest mozliwo$c¢
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wtasnych zakresie (np. poprzez sprzedaz
posiadanej nieruchomosci).

Jednoczesnie, w zwigzku z podnoszonymi przez Panstwa podczas
Warszawskich Spotkan Mieszkaniowych zarzutami, ze nie otrzymali Panstwo
odpowiedzi na przekazane podczas nadzwyczajnej sesji Rady m. st. Warszawy
w dniu 8 kwietnia 2010r. postulaty i wnioski, uprzejmie informuje, ze przedmiotowe
wyjasnienia zostaly przekazane przez Prezydenta m.st. Warszawy bezposrednio do
Rady m. st. Warszawy. Pismo z obszernymi wyjasnieniami dotyczacymi poruszanych
przez Panstwa na sesji kwestii zostato przekazane do Przewodniczacej Rady m.st.
Warszawy w dniu 17 maja 2010r., a jego kopie otrzymali nastepnie wszyscy Radni
Rady m.st. Warszawy.
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