BRONMY RAZEM NASZYCH MIESZKAN

Warszawa, 22 listopada 2016 .

Stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréw w sprawie
projektu Ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, ustawy — Kodeks postepowania

cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu tworzenia

lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i
doméw dla bezdomnych, skierowanej do konsultacji
spotecznych w dniu 8 listopada 2016 w piSmie znak

DM.111.0210.2.2016.EL.3, NK: 167761/16

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 8 listopada 2016 1.

Komentowany Uwagi Uzasadnienie

punkt

Art. 1 ust. 1 Definicja miejscowosci pobliskiej Proponowany zapis wprowadza ryzyko
pkt. a) powinna by¢ ograniczona do tego wysiedlania lokatoréw poza ich miejsce

samego powiatu. Skresli¢ zasade, ze |zamieszkania, umozliwiajac gminie
rada gminy moze okresli¢ odlegto§¢ | uchwalenie dowolnej odlegltosci do

do miejscowosci uznawanej za miejscowosci ,,pobliskiej”. Moze to
pobliska. spowodowac zaburzenie prawidlowo
funkcjonujacych wiezow rodzinnych,
nierOwnomierne nasycenie publicznymi
zasobami mieszkaniowymi 1 gettoizacje
mniej zamoznych mieszkancow,
powodujac tym samym rozliczne
patologie spoteczne.

Wystapi¢ moze (i rzeczywiscie wystepuje)
rowniez niepozadana sytuacja, gdy
dziatka rekreacyjna w innej miejscowosci,
z dala od centrum zyciowego, bedzie




powodem do odmowy przyznania lokalu.

Art. 1 ust. 1 pkt
b)

Nie jest celowe zastgpienie pojecia
wydatki pojeciem kosztow

Uzasadnieniem wprowadzenia pojecia
kosztéw 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 plandéw gospodarczych,
wyboru podwykonawcéw i zakresu ich
prac. Nie podano rowniez, jaki jest okres
rozliczeniowy kosztéw utrzymania. Z
praktyki administracji nieruchomosciami
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. 1 ust. 2 Przepisy dotyczace zasad Niedopuszczalna jest sytuacja

pkt. a) wypowiadania umowy najmu, dyskryminacji lokatorow zamieszkalych
postgpowania w przypadku $mierci | w zasobach nalezacych do Ministerstwa
najemcy oraz procedury oproznienia | Spraw Wewngtrznych lub Wojskowej
lokalu w razie wygasniecia umowy | Agencji Mieszkaniowej, ktdrzy nie
najmu powinny by¢ spojne we korzystaja z ochrony przewidzianej przez
wszystkich zasobach Ustawe o ochronie praw lokatoréw, co
mieszkaniowych. stanowi naruszenie art. 32 ust. 1

Konstytucji RP.
Art. 1 ust. 3 Nalezy zrezygnowac z zapisu o Zatozenie narusza zasadg rownego

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

traktowania lokatoro6w wobec prawa, a w
sytuacji braku urealnienia kryteriow
dochodowych doprowadzi do
pozbawiania mieszkan osob
potrzebujacych, uniemozliwiajac im
utworzenie stabilnego centrum zyciowego
1 planowanie rozwoju rodziny.

Nowe brzmienie przepisu jest takze
niezgodne z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP,
ktéry mowi o obowigzku wiadz
publicznych zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli oraz z art. 8
ust. 1 Europejskiej Konwencji Praw
Cztowieka. 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 i ciaglosci. Jednoczesnie
ustawodawca powinien mie¢ na wzgledzie
niedopasowanie proponowanej
nowelizacji do calego systemu prawa.
sytuacji, w ktorej wladze publiczne nie
uregulowaty dostatecznie problemow
rynku pracy zwigzanych z jego
prekaryzacja, powinno tym bardziej
zadba¢ o poczucie stabilno$ci obywateli
dotyczace zaspokajania ich potrzeb
mieszkaniowych. Powyzszy przepis
przyczyni si¢ do zwigkszania nieréwnosci
spotecznych, gdyz najbardziej dotknie
osoby, ktore nie majac stabilnej sytuacji
na rynku pracy, dodatkowo beda miaty
niestabilng sytuacje mieszkaniowa.

Na marginesie nalezy wspomnie¢ o
wymagajacych korekty warunkach dot.
wysokosci miesigcznego dochodu, ktére
nalezy speti¢, aby moc si¢ ubiegac o
lokal 1 ktore w zaden sposdb nie
korespondujg z cenami mieszkan na
wolnym rynku. Nalezy podkresli¢, ze
proponowane zmiany w ustawie nie
rozwigzuja jednego z gtdéwnych
problemoéw spotecznych, tj. istnienia
bardzo duzej grupy oséb, ktore zarabiaja
powyzej dopuszczalnego progu, a
jednoczes$nie nie sta¢ ich na wynajecie
mieszkania na wolnym rynku. O
problemie niezamoznych pracujacych
piszemy w dalszej czgsci opracowania.

Wreszcie, trzeba zauwazy¢, ze problem
0s0b, ktore posiadajg prawo do lokalu na
czas nieoznaczony, a zarabiaja znacznie
wiecej 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 autorow projektu moze
by¢ rozwigzany obecnie obowigzujagcymi
narz¢dziami, ale wprowadzenie
omawianego przepisu i tak nie rozwigze
niewielkiego w naszej ocenie problemu, a
ponadto stworzy kolejny problem
spoteczny na duzg skalg polegajacy na




pogorszeniu i tak bardzo ztej sytuacji
mieszkaniowej lokatoréw.

Juz teraz gminy maja mozliwos¢
wypowiadania umow 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 si¢ to okazac zbyt drogie i
nieracjonalne.

Cel, jakim jest okresowa weryfikacja
dochodow, nie zostanie osiggniety w
sytuacji, gdy kryteria dochodowe nie
zostang urealnione.

Art. 1 ust. 7
pkt. b)

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

Wprowadzenie mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu
na nieuiszczanie oplat 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 wiecej, juz teraz istniejg inne
instrumenty prawne, ktore umozliwiaja
dochodzenie od dtuznikow zaleglosci
wraz z odsetkami. Nie ma wigc potrzeby
tworzenia instrumentéw prawnych
dodatkowego nacisku na dtuznikow,
ktdrzy najczesciej nie sg w stanie optaci¢
wszystkich rachunkéw.

Art. 1 ust. 7
pkt. ¢)

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

Zmiana zapisu nie jest celowa i
uzasadniona, gdyz podwyzszanie czynszu
do wysokosci kosztow utrzymania
nieruchomosci nie jest uzasadnione, a
zatem nie bedzie rowniez konieczno$ci
zmiany niniejszego przepisu.




Ponadto ustawodawca powinien kierowac
si¢ zasadg solidarnosci, zgodnie z ktorg ci
bardziej zamozni pokrywaja czes$¢
naleznosci tych mniej zamoznych.
Obecnie mamy do czynienia z wysokim
odsetkiem osob nieuiszczajacych oplat za
mieszkania komunalne. Biorgc pod
uwage, ze $ciggalnos$¢ dlugoéw z tych osob
jest niska, nalezy wnioskowac, ze sg to
osoby, ktorych nie sta¢ na uiszczanie
czynszu. Powinno si¢ zatem zaniechac
wprowadzania tego przepisu nie tylko ze
wzgledu na interes lokatorow, ale rowniez
ze wzgledu na interes gmin. Zasada
solidarnos$ci utatwi optacanie czynszu
osobom niezamoznym, a takze ulatwi
gminom bilansowanie kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Art. 1 ust. 8

Nalezy zrezygnowac z uchylenia
przepisow Art. 14 ust. 417

Oddanie do wylacznej wlasciwosci sadu
orzekania o uprawnieniach do otrzymania
lokalu socjalnego oznaczatoby powrét do
stanu prawnego, uregulowanego w art. 36
ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, w brzmieniu
obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2000
L.

Niejednoznaczna tres¢ tego przepisu w
odniesieniu do uprawnien najemcy do
lokalu socjalnego wywotywata wiele
rozbieznosci w orzecznictwie sagdow
powszechnych.

Praktyka sadownicza wskazuje réwniez na
fakt, iz sady bardzo czesto nie orzekaja o
uprawnieniu do lokalu socjalnego kobiet
W ci3zy, 0sOb niepetnosprawnych,
bezrobotnych, cho¢ z mocy Ustawy sg do
tego zobligowane.

Trzeba tez zwrdci¢ uwage na role sadu w
postgpowaniu cywilnym — rolg sedziego
nie jest podpowiadanie stronie, w tym
przypadku eksmitowanemu lokatorowi, ze
moze wnie$¢ wniosek o przyznanie lokalu
socjalnego, gdyz tego rodzaju zachowanie
sadu mogtoby by¢ poczytane za
naruszenie podstawowej zasady
kontradyktoryjnos$ci procesu cywilnego,
co z kolei mogtoby stanowi¢ skuteczna
podstawe zaskarzenia wyroku
Dotychczasowe do$wiadczenie wskazuje,




ze sady nie zasgdzaly o prawie do lokalu
socjalnego np. u matoletnich dzieci, gdyz
nie stawity si¢ wraz z opiekunami
prawnymi i nie ztozyly takiego wniosku.
Mimo tego, ze numery PESEL konieczne
do wniesienia powodztwa mogly
sugerowac sadowi, ze w lokalu
przebywaja maloletnie dzieci, sad z
przyczyn formalnych nie mogt przyznac
w wyroku prawa do lokalu socjalnego.

Trzeba mie¢ na uwadze takze fakt, ze sady
1 tak s obcigzone iloscig spraw, a
postepowania czesto cechujg si¢
przewlektoscia. Z tego wzgledu lokatorzy
beda musieli jeszcze dtuzej czekaé na
decyzj¢ o przyznaniu lokalu, co pozostaje
W sprzecznosci z koniecznos$cia
zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych.

Dotychczasowe rozwigzanie powinno
pozosta¢ niezmienione. Podobne cele
moga zosta¢ spetnione, jesli ustawodawca
umozliwi kontrole sgdowa wydawanych
decyzji o przyznaniu lub nieprzyznaniu
prawa do lokalu.

Art. 1 ust. 9

Nalezy zrezygnowac¢ z nowelizacji
zapisu.

Brak zapisu, na jaki okres majg by¢
udostgpniane lokale tymczasowe. Okres
udostepniania lokalu tymczasowego moze
by¢ bardzo krotki i konczy¢ sie¢ w okresie
ochronnym, skutkujac eksmisja na bruk
,»ha raty” w okresie zimowym, co jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego.

Ponadto standard lokali tymczasowych nie
jest w zaden sposob okreslony i mogg one
nie nadawac¢ si¢ do pobytu ludzi,
zwlaszcza w okresie ochronnym.

Art. 1 ust. 10
pkt. b)

Wprowadzenie zapisu jest zasadne.

Osobom samowolnie zajmujgcym lokal
rowniez przystuguje prawo do
uregulowania swojej sytuacji lokalowej w
razie, gdy spelniajg kryteria udzielenia
pomocy lokalowe;.

Art. 1 ust. 11
pkt. 4

Wprowadzenie zapisu jest zasadne

Zapis jest zasadny, ale niewystarczajacy.
Wszyscy lokatorzy, ktorzy podpisali
umowy najmu o czynszu regulowanym z
Gming powinni korzysta¢ z gwarancji
utrzymania wysoko$ci czynszu
komunalnego takze w razie zbycia




nieruchomosci, a r6znice w czynszu
powinna pokrywaé¢ Gmina.

Art.1 ust. 12

Wprowadzenie zapisu jest niezasadne

Ograniczenie ogdlnych zasad
zastosowania art. 691 kodeksu cywilnego
wprowadza nieuzasadnione ograniczenie
uprawnien lokatorskich. W sytuacji, gdy
kryteria dochodowe nie sg ustalone na
realistycznym poziomie (1 niniejszy
projekt Ustawy tego w zaden sposdb nie
reguluje), proponowany przepis nie
powinien by¢ wprowadzany.

Wprowadzenie zapisu, ze osobom
pozostajacym po $mierci gtownego
najemcy moze by¢ proponowany inny
lokal wprowadza element niepewnosci i
dodatkowego stresu dla lokatorow, ktorzy
mogli zamieszkiwa¢ dany lokal przez cale
zycie 1 utracili osobe bliskg. Jednak
lokatorzy, ktorzy chca starac si¢ o inny
lokal powinni mie¢ takg mozliwos$¢.

Art. 1 ust. 13
pkt a)

Wprowadzenie zapisu jest
niezasadne.

Nalezy zachowa¢ zasad¢ wynajmu lokalu
na czas nieoznaczony w celu ochrony
stato$ci najmu 1 stabilno$ci centrum
zyciowego, co jest zasadg nadrz¢dng
wobec plynnosci zasobow.

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

Art. 1 ust. 14
pkt. a)

Standardy lokali socjalnych i
tymczasowych powinny by¢ ustalone
ustawowo.

Brak przepisow ustawowych w tym
zakresie stanowi luke prawng, ktora
pozostawia zbyt wielkie pole do
interpretacji gminom i moze prowadzi¢ do
nierdwnomiernego przestrzegania praw
lokatorow na terenie kraju.

Niezbedne jest zatem okres$lenie, w
ustawowej, standardu wszystkich
rodzajow lokali - mieszkalnych,
socjalnych, zamiennych i tymczasowych.
Potrzebne sa tez jasne zapisy ustawowe,
wskazujace, ze to Gmina jest
odpowiedzialna za zapewnienie
odpowiedniego standardu lokali.




Wprowadzony powinien by¢ tez
mechanizm kontroli spotecznej i
instytucjonalnej, pozwalajacy zapewnic,
ze ustalone standardy sa rzeczywiscie
przestrzegane. Tego typu rozwigzania
zmusityby Gminy do realizacji cigzacych
na nich obowiazkow i przeznaczania
wiekszych $rodkéw na remonty.

Art. 1 ust. 14
pkt. b)

Zapisy powinny wskazywac¢ na
umowe ha czas nieoznaczony

Kwestia trwato$ci tytutu do lokalu wraz z
ochrong przed nadmiernym czynszem
oraz ochrona przed eksmisjg stanowi
element systemu ochrony praw lokatorow.

Art. 1 ust. 14
pkt. ¢)

Wprowadzenie zapisu jest
niezasadne.

Nie ma uzasadnienia dla podwazania
trwato$ci najmu ze wzgledu na
wczesniejsze wskazanie lokatorowi
wigkszego lokalu przez Gming. Trwatos¢
decyzji administracyjnej powinna by¢
honorowana.

Racjonalne byloby jednak wprowadzenie

przepisu umozliwiajacego dobrowolne
przeniesienie si¢ do innego lokalu.

Art. 1 ust. 17

Whis jest uzasadniony.

Osobom samowolnie zajmujgcym lokal
rowniez przystuguje prawo do
uregulowania swojej sytuacji lokalowej w
razie, gdy spetniajg kryteria udzielenia
pomocy lokalowe;j.

Art. 1 ust. 18

Wpis powinien zosta¢ rozszerzony i
obejmowac nie tylko osoby objete
orzeczeniem sgdowym przed
wejsciem w zycie ustawy.

Rozszerzenie katalogu os6b
uprawnionych stanowi realizacje
wyrazonej w wyroku TK z dnia 4
kwietnia 2001 r. K 11/00 zasady
poszanowania i ochrony godno$ci
cztowieka, wartosci wyrazonej w art. 30
Konstytucji oraz obowigzku panstwa
wspierania rodziny, wyrazonym w
przepisie Art. 71 ust. 1 Konstytucji RP. Z
Art. 75 1 art. 76 Konstytucji wynikaja
obowiazki wtadz publicznych, migdzy
innymi zagwarantowanie trwatos$ci
stosunku prawnego, stanowigcego
podstawe korzystania z mieszkania oraz
ochrona lokatoréw przed wygorowanymi
optatami za korzystanie z mieszkania.

Sformutowanie ,,chyba ze moga
zamieszka¢ w lokalu innym niz uzywany”
jest bardzo nieprecyzyjne i pozostawia
mozliwos¢ arbitralnego wskazywania
przez gminy lokali zamieszkatych przez
rodzing, bez liczenia si¢ ze zgoda




zainteresowanych.

Art. 2 Wprowadzenie zapisu jest zasadne. | W zadnych okolicznos$ciach nie powinno
by¢ dopuszczalne eksmitowanie
lokatoréw do noclegowni.

Komitet Obrony Praw Lokatorow, z niektorymi wyjatkami, negatywnie opiniuje zmiany
proponowane w projekcie nowelizacji Ustawy o Ochronie Praw Lokatorow. Uwazamy, ze wiele z
propozycji tutaj zawartych bedzie mie¢ skutek inny, niz przewidywany i zamiast poprawi¢ sytuacje
lokatorow, jedynie ja pogorszy. Obawiamy, ze skutkiem nowelizacji bytoby katastrofalne
pogorszenie sytuacji biednych pracujacych.

Niektore proponowanie w nowelizacji rozwigzania sg niemal identycznie z propozycjami Platformy
Obywatelskiej, ktore krytykowalismy kilka lat temu. Od tego czasu, kolejne ekipy ministerialne
ignoruja problemy powodowane przez btedng polityke mieszkaniowg i proponuja rozwigzania,
ktore beda jedynie tworzy¢ nowe problemy. Rzad przewiduje drastyczne podniesienie czynszow, co
uderzy w niezamoznych. Problemy z uiszczaniem czynszu, czy otrzymywaniem dodatku
mieszkaniowego nie tylko nie zostang rozwigzane, ale z pewnoscig nasilg si¢ w razie wprowadzenia
nowelizacji. Juz teraz wiele rodzin nie jest w stanie ptaci¢ czynszu na obecnym poziomie.

Komitet Obrony Praw Lokatorow jest zainteresowany pracg nad pozytywnymi rozwigzaniami,
ktore nie bedg uderza¢ w niezamoznych pracujacych.

Komitet Obrony Praw Lokatorow dwukrotnie konsultowal projekty nowelizacji Ustawy o ochronie
praw lokatoréw, ktére oparte byly na zatozeniach wypracowanych przez Rzad. Byty to nastepujace
projekty:

* Ministerstwa Infrastruktury z dnia 15 kwietnia 2011 r. - Projekt zatozen projektu Ustawy o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie ustawy o dodatkach mieszkaniowych z

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

Dwa razy poddali$my krytyce nieprzemys$lane projekty poprzednich rzadéw dotyczace ograniczenia
bezpieczenstwa mieszkaniowego najemcow zasobéw komunalnych i zmierzajace do wigkszej
dowolnos$ci w orzeczeniach o eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego (czyli w praktyce najczesciej
eksmisji do noclegowni).

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

Szczegdbtowe uzasadnienie



1) Koszty utrzymania nieruchomosci

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

co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

a) Brak mozliwosci rozliczania kosztow utrzymania

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

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

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

b) Istota pomocy mieszkaniowej

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

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



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

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

Problemu nie rozwigzuja tez dodatki mieszkaniowe, gdyz nie przystuguja one wielu kategoriom
lokatorow ze wzgledu na nadmetraz, zadtuzenie, czy brak tytulu prawnego do lokalu. Wiele z w/w
sytuacji nie jest w zaden sposob zawinione przez lokatorow (np. sztuczne zadtuzenie wywotane
odszkodowaniami za bezumowne korzystanie z lokalu o nieuprawnionej wysokosci, naliczanych na
podstawie przepisow miejscowych Wieloletniego planu gospodarowania zasobem mieszkaniowych
m.st. Warszawy, ktore sg niezgodne z Ustawg o ochronie praw lokatorow).

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

¢) Poziom dochodow przyszlych emerytow

Ponadto, nalezy si¢ spodziewaé, ze w przysztosci ogromna liczba oso6b bedzie potrzebowac tanich
mieszkan z publicznego zasobu mieszkaniowego 1 nie bedzie w stanie pokry¢ kosztow jego
utrzymania. Przyszle pokolenie senioréw bedzie mie¢ o wiele gorsza sytuacje finansowa, niz
obecni emeryci, przede wszystkim ze wzgledu na fakt, ze wiekszos$¢ zycia przepracujg na tzw.
,umowach $§mieciowych”, ktore nie pozwola im w przysztosci na uzyskanie wysokich dochodow z

tytulu emerytury.

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

Reasumujac, proponowane zalozenie posiada szereg wad prawnych 1 logicznych 1 nie spetnia
zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego i1 nalezy je odrzuci¢ w catosci.

2) Wprowadzenie obowiazku zawierania umoéw czasowych

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

na czas oznaczony, nie krotszy niz rok i nie dtuzszy niz 5 lat, umowy te bedq mogly by¢ zawierane
na nastepny okres przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji materialnej i rodzinnej. Zgodnie z zasadg



ochrony praw nabytych, zmiana odnosic sie bedzie do umow zawartych po wejsciu w Zycie
zmienionych przepisow.

oraz:

Wprowadzenie dla 0sob ubiegajgcych sie o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy
obowigzku sktadania deklaracji o wysokosci dochodow gospodarstwa domowego oraz
oswiadczenia o stanie majgtkowym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Ocena uprawnienia do
zawarcia najmu mieszkania komunalnego uwzgledniataby nie tylko sytuacje dochodowg danej
osoby, ale rowniez stan majqtkowy, ktory ubiegajqcy si¢ bedzie zobligowany ujawni¢ w
oSwiadczeniu.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

a) Trwalo$¢ najmu i nierowne traktowanie

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

1z ochrona ta bedzie iluzoryczna.

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

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

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

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

b) Brak realistycznych kryteriow dochodowych



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

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

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

¢) Zacheta do ukrywania lub rezygnacji z dochodow

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

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

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

d) Lepiej dopasowane stawki czynszowe
Naszym zdaniem, rozwigzaniem bytoby wprowadzenie kolejnych stawek czynszowych. Jesli rzad

proponuje stawki czynszowe na poziomie 3% stawki odtworzeniowej w zasobie komunalnym, a 4-5
% stawki odtworzeniowej w TBS, dobrym pomystem bytoby wprowadzenie systemu skali pigciu



stawek od 1 do 5 % stawki odtworzeniowej, w zaleznosci od sytuacji materialnej gospodarstw
domowych.

W takim przypadku, mozna by byto wprowadzi¢ zasadg, ze jesli lokator komunalny bedzie zarabiac¢
nieco wiecej (np. do 25% powyzej maksimum dochodowego), moze wybra¢ — przeprowadzke do
nowego lokalu z czynszem na poziomie 4-5 %, jesli uwaza, ze go na to sta¢, lub zosta¢ w lokalu
komunalnym, ale ptaci¢ nieco wyzsza stawke — np. na poziomie 3% stawki odtworzeniowej). Ale
poziom 3% stawki odtworzeniowej jest zdecydowanie zbyt wysoki dla oséb z niskim dochodem.

3) Orzekanie o uprawnieniu do lokalu socjalnego

Zalozenie projektu:
Oddanie do wylgcznej wiasciwosci sqdu orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego, co oznacza

rezygnacje z katalogu 0sob uprzywilejowanych, ktorym obecnie sqd ma obowiqzek przyznac lokal
bez wzgledu na sytuacje rodzinng i materialng. Obligatoryjne przyznawanie prawa do lokalu
socjalnego okreslonym grupom 0sob nie pozwala obecnie na dokonanie sgdowej oceny czy
przyznanie tego prawa jest rzeczywiscie uzasadnione sytuacjqg materialng i osobistg.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

Zgodnie z tym przepisem, ,,Sad, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
przez najemce, jego szczegolng sytuacje materialng i rodzinng, moze w wyroku nakazujacym
oprdznienie lokalu orzec o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego. W takim
wypadku gmina jest obowigzana zapewnic¢ lokal socjalny.” Jednak niejednoznaczna tres¢ tego
przepisu w odniesieniu do uprawnien najemcy do lokalu socjalnego wywotywata wiele
rozbieznosci w orzecznictwie sagdow powszechnych. Negatywna ocena wspomnianych rozwigzan
ustawowych sklonita ustawodawce do radykalnej zmiany dotychczasowych przepiséw,
wprowadzajgc istotne zmiany do obowigzujacego wezesniej stanu prawnego.

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



Trybunal Konstytucyjny za sprzeczne z Konstytucja RP.

Warto przy tym podkresli¢, ze w aktualnym stanie prawnym nie mamy wcale do czynienia z
sytuacja, w ktorej sady automatycznie orzekajg o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Obligatoryjne
przyznanie lokalu socjalnego nie obowiazuje w sytuacji, w ktorej lokatorzy utracili tytut prawny do
lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktore byty
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spotdzielnia
mieszkaniowg albo z towarzystwem budownictwa spotecznego (Art. 14 ust. 7 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw). Art. 24. w/w Ustawy stanowi rdwniez, ze prawo do lokalu socjalnego nie
przystuguje osobie, ktora samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej sad nakazat oproznienie lokalu,
chyba Ze przyznanie lokalu socjalnego byloby w swietle zasad wspotzycia spotecznego szczegdlnie
usprawiedliwione.

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

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

Ponadto uwazamy, ze funkcjonujacy obecnie katalog osob objetych obligatoryjnym przyznaniem
lokalu socjalnego (czyli kobiety w cigzy, matoletni, niepelnosprawni lub ubezwiasnowolnieni oraz
sprawujacy nad taka osoba opieke i wspolnie zamieszkali, obtoznie chorzy, emeryci i rencisci,
osoby posiadajgce status bezrobotnego, osoby spelniajace przestanki okreslone przez rade gminy w
drodze uchwaty) powinien zosta¢ rozszerzony o nowe kategorie oso6b chronionych, takich jak ofiary
przemocy w rodzinie, ktore nie spetniajg indywidualnie kryterium dochodowego, a sposob
obliczania dochodu w gospodarstwie domowym, gdzie ma miejsce przemoc, nie uprawnia ich do
starania si¢ o lokal z zasobow publicznych.

W wielu przypadkach, przez brak przyznania lokalu socjalnego eksmitowane sg osoby
pokrzywdzone przez reprywatyzacje, ktorych nie bylo sta¢ na czynsz w zreprywatyzowanym
zasobie, a jednoczes$nie nie spetnialy kryteriow lokatorow wrazliwych 1 nie mogty si¢ stara¢ o lokal
z zasobow publicznych, gdyz teoretycznie ich potrzeby mieszkaniowe byt ,,zaspokojone” w
zreprywatyzowanym budynku, dopoki nie zostal wypowiedziany stosunek najmu i nie nastgpit
pozew o eksmisje. Wystepujace w prawie miejscowym przepisy dotyczace odmowy przyznawania
lokali osobom mieszkajacym bez zgody wtasciciela stawiaja takich lokatorow w sytuacji bez
wyjscia. W podobnej sytuacji sg wnuki pozostajace po $mierci najemcow, ktdre pozostaja w lokalu
bez tytulu prawnego i1 do czasu ewentualnego rozpatrzenia wniosku o najem lokalu zajmuja lokal
,»ha dziko” i mogg zosta¢ eksmitowani bez prawa do zadnego lokalu. Réwniez osoby, ktore popadly
w zadhuzenie wobec Gminy (bez swojej winy, ale np. w wyniku solidarnej odpowiedzialnosci za



zobowigzania innych cztonkow rodziny) nie moga si¢ stara¢ o lokal komunalny od Gminy, a ich
zadtuzenie czesto nie jest umarzane.

Trzeba takze uregulowac sytuacje osob zajmujacych lokal bez tytutu prawnego. W obecnym stanie
prawnym nie s3 traktowani jako lokatorzy, a przez to pozbawieni sg ochrony. W praktyce wiele
0s0b zajmuje lokal nie dlatego, ze literalnie samowolnie zajeto ten lokal, ale dlatego, ze przez lata
zaniedbywano spraw¢ uregulowania prawa do lokalu. W efekcie czgsto dochodzi do sytuacji, w
ktorej osoby chore, matoletnie, kobiety w cigzy 1 inne grupy oséb wymagajacej szczegodlnej
ochrony sg jej pozbawione, orzeka si¢ wobec nich nakaz eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego.
Osoby zajmujace lokal bez zadnego tytulu prawnego majg takze ograniczony dostep do lokali
tymczasowych w przypadku eksmisji.

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

4) Wyeliminowanie automatyzmu we wstapieniu w najem po smierci
najemcy

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

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

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

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

prywatnych witascicielach, cigzy obowigzek realizacji konstytucyjnej zasady ochrony najmu.

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

Art. 2 Konstytucji zawierajacy klauzule demokratycznego panstwa prawnego nalezy, zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego, do fundamentalnych przepiséw konstytucyjnych okreslajacych
podstawowe 1 szczegolnie chronione cechy ustrojowe RP. Stanowi on niezwykle wazng dyrektywe
w zakresie stanowienia prawa dla organdw witadzy publicznej. W wyroku z 10 lipca 2000 r., SK
21/99 stwierdzono, ze zasada lex retro non agit oraz zasada ochrony praw nabytych maja charakter
zasad przedmiotowych, wyznaczajacych granice ingerencji wtadzy publicznej w sfer¢ praw
podmiotowych. W wyroku z 4 stycznia 2000 r., K. 18/99 stwierdzono, ze u podstaw praw nabytych
znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienia jej



racjonalnego planowania przysztych dziatan. Do zasad tych nalezy zasada ochrony zaufania
obywatela do panstwa i do stanowionego przez nie prawa, z ktorej wynikajg liczne dalsze zasady
szczegdlowe, m. in. zasada poszanowania praw nabytych. U podstaw poszanowania praw nabytych
znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego 1 umozliwienia jej
racjonalnego planowania przysztych dziatan. Zdaniem Trybunatu tre$cig zasady praw nabytych jest
zakaz stanowienia przepisow arbitralnie odbierajacych lub ograniczajacych prawa podmiotowe
przystugujace jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujacym w obrocie prawnym.

Malzonkowie, ktorzy nie sg objgci umowa najmu, maja petne prawo oczekiwac, ze przystuguje im
prawo do zamieszkiwania w lokalu wraz z rodzing. Ich oczekiwania sg zasadne, w §wietle
konstytucyjnego obowiazku zapewnienia ochrony rodzinie przez Panstwo. Brak jest racjonalnych 1
prawnych przestanek by postulowa¢ uniewaznienie ciggto§ci umowy najmu po $Smierci
wspoimalzonka. Osoby, ktére przezyly osobistg tragedi¢ nie powinny by¢ dodatkowo ,,karane”
pozbawieniem umowy najmu 1 majg pelne prawo oczekiwac, ze ich prawa nabyte beda w petni
respektowane.

5) Uregulowanie warunkow jakie musi spetnié lokal

Zalozenie

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

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

Szczegoblnie problematyczne jest wskazywanie najmu w lokalach wybudowanych przed wejsciem w
zycie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich usytuowanie (Dz.U.02.75.690, dale;j
rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 r.). Lokale takie moga nie spetnia¢ podstawowych norm
budowlanych dotyczacych pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi, a mimo to sg
wskazywane lokatorom w ramach realizacji wyrokow z prawem do lokalu socjalnego (a wigc bez
mozliwosci odmowy wskazanego lokalu). Ponadto, zapis Ustawy o ochronie praw lokatorow
stwierdzajacy, iz lokal socjalny moze by¢ lokalem o obnizonym standardzie (art. 2 ust. 1 pkt. 5 w/w
Ustawy) jest czesto naduzywany przez Gminy, ktére wskazuja do najmu lokale nienadajace si¢ do
zamieszkania, pozbawione podstawowych instalacji sanitarnych i stanowigce zagrozenie dla
zdrowia i zycia matoletnich dzieci. Stan ten wymaga natychmiastowej regulacji.

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

W komunikacie ,,Realizacja wspdlnotowego programu lizbonskiego: ustugi socjalne uzytecznosci
publicznej w Unii Europejskiej” wyrdézniono, oprocz ustug zdrowotnych, ustawowe i1 uzupetniajgce
systemy zabezpieczenia spotecznego o réznych formach organizacji (wzajemnych lub branzowych),
pokrywajace najistotniejsze z zyciowych zagrozen, w tym obejmujgce podeszly wiek, emeryture i



niepetnosprawnos¢; Do zakresu tych ustug nalezg dzialania stuzace zintegrowaniu osob o
dhugoterminowych potrzebach wynikajacych z problemoéw ze zdrowiem lub z niepelnosprawnosci.

Ponadto, zgodnie z Art. 3 ust. 2 pkt 3 Ustawy o rewitalizacji, zadania z zakresu rewitalizacji muszg
uwzglednia¢ zasady uniwersalnego projektowania w rozumieniu art. 2 Konwencji o prawach oso6b
niepelnosprawnych sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz.
1169).

7) Eksmisje do lokali tymczasowych

Zalozenie:

Zmiana art. 1046 § 4 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego polegajgca na wyeliminowaniu
mozliwosci przeprowadzania eksmisji do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej
miejsca noclegowe w sytuacji, gdy dtuznikowi przystuguje uprawnienie do tymczasowego
pomieszczenia.

Komentarz Komitetu Obrony Praw Lokatoréow:

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

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

Eksmisja do lokali tymczasowych nastepuje wtedy, gdy sad odmawia prawa do lokalu socjalnego
(nawet wbrew obligatoryjnej zasadzie okre§lonej przez Ustawe o ochronie praw lokatorow). Dzieje
si¢ tak tez w przypadku wydawania wyrokéw zaocznych, gdy osoby eksmitowane nie moga
uczestniczy¢ w procesie, np. z racji choroby lub braku wiedzy o odbywajacym si¢ procesie. Skala
problemu wysiedlania rodzin z matoletnimi dzie¢mi i 0s6b starszych i niepetnosprawnych do lokali
nie licujacych z godnoscia osoby ludzkiej moze si¢ nasili¢ w zwigzku z zatozeniem okresowe;j
weryfikacji umow najmu. Osoby ktore nie przejda pozytywnej weryfikacji (np. dlatego, ze ich
dochody zwigkszyly si¢ o 100 PLN) moga zosta¢ eksmitowane bez prawa do lokalu socjalnego do
takich wtasnie lokali tymczasowych.

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

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



8) Uwagi koncowe

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

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

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

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

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

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

glowa, nie osiggnie swojego celu.

Komitet Obrony Praw Lokatoréw
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