Warszawa, 2 kwietnia 2018 r.

e-mail: obronalokatorow(@gmail.com

Uwagi Komitetu Obrony Praw Lokatoréw do projektu z dnia 26 marca 2018 r. Ustawy
o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania

Ponizej przedstawiamy stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréow w sprawie projektu Ustawy,
a takze propozycje poprawek, ktore eliminowatyby pewne istotne braki projektu.

Proponujemy:

- Wprowadzenie nieograniczonych w czasie doptat w statej wysokosci dla lokatoréw wrazliwych

- Nowelizacj¢ Ustawy o ochronie praw lokatoréw tak, aby osoby, ktérym nie uda si¢ poprawic¢
swojej sytuacji materialnej lub ktorych sytuacja materialna ulegta pogorszeniu, a jednocze$nie
spetniajg kryteria dochodowe kwalifikujace do najmu lokali komunalnych lub socjalnych, mogty
ubiegac si¢ 0 najem w tych zasobach.

- Nowelizacj¢ Ustawy o ochronie praw lokatoréw zmieniajacg zasade, wedtug ktorej lokatorzy w
zasobach objetych Najmem Instytucjonalnym nie mogg otrzymaé w razie eksmisji lokali socjalnych
lub pomieszczen tymczasowych, niezaleznie od swojej sytuacji materialne;.

Uzasadnienie

Komitet Obrony Praw Lokatorow krytycznie odnosi si¢ do niektorych istotnych zatozen
Narodowego Programu Mieszkaniowego. Naszym zdaniem, niniejsza Ustawa ma jedynie na celu
przejsciowe ztagodzenie skutkow komercjalizacji zasobéw mieszkaniowych wybudowanych ze
wsparciem publicznych funduszow. Projekt mija si¢ z deklarowanym celem zapewnienia
niezamoznym mieszkancom czynszu regulowanego, co byla jedna z obietnic rzadu przy oglaszaniu
programu Mieszkanie Plus. Zamiast zapewni¢ mieszkancom stabilny najem oparty na niskich
czynszach, rzad chce jedynie zaoferowac niewielkie subwencje deweloperom wynajmujacym lokale
na komercyjnych zasadach, uzywajac instrumentéw inwestycyjnych takich, jak REIT-y. Na domiar
ztego, wprowadzone rozwigzania utatwiajg wlascicielom eksmitowanie najemcow.

Komitet Obrony Praw Lokatorow bardzo rzadko krytykuje pomoc finansowa dla ubogich, gdyz
czgsto jest ona bardzo potrzebna, jednak proponowany program petni w naszej ocenie rolg Konia
Trojanskiego i moze si¢ okaza¢ bardzo niebezpieczny dla lokatorow.

W uzasadnieniu projektu Ustawy zawarty jest opis zakladanych celow Narodowego Programu



Mieszkaniowego.

"Podstawowe przesqdzenie Rady Mieszkalnictwa dotyczy rezygnacji z planowanego systemu
wsparcia oszczedzania na cele mieszkaniowe na rzecz systemu doptat do czynszow. Zmiana ta lepiej
odwzorowuje najwazniejszy cel polityki mieszkaniowej w Polsce, jakim jest brak dostepnych
mieszkan dla osob, ktorych dochody sq zbyt wysokie, aby ubiega¢ sie o mieszkania gminne, i
Jjednoczesnie zbyt niskie, aby zaciggnq¢ kredyt na zakup witasnego mieszkania."

Warto zaznaczy¢, ze Komitet zawsze apelowat o budowe mieszkan o przystepnych czynszach dla
mieszkancow, ktorych dochody sg zbyt wysokie, aby ubiegac si¢ o mieszkania gminne. Jednak
przyjete zatozenia dotyczace doptat spowoduja, Ze bgda one zamiast tego zaadresowane do tych,
ktorzy osiagaja niskie dochody i kwalifikuja si¢ do najmu w zasobach Gminy.

Progi dochodowe sg ustalone w oparciu o przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej. W
tabeli ponizej podano kwoty brutto.

Tabela. Progi dochodowe umozliwiajgce ubieganie sie o doptaty do czynszow, wedfug danych
za 2017 r.

Gospodarstwo domowe Prog dochodowy

% w zt w zt/os
1-osobowe 60,0 2 562,91 2562,91
2-osobowe 90,0 3 844,36 1922,18
3-osobowe 120,0 5125,81 1708,60
4-osobowe 150,0 6 407,27 1601,82
5-osobowe 180,0 7 688,72 1537,74
6-osobowe 210,0 8 970,17 1495,03

W wielu gminach mozna kwalifikowac si¢ do najmu lokalu komunalnego osiggajac takie dochody.
(W Warszawie aktualny limit dochodowy brutto dla jednej osoby jest o ponad 100 zt wyzszy, a limit
dla wieloosobowych gospodarstw domowych jest rowniez wyzszy.)

Jesli zasoby objete doplatami maja by¢ przeznaczone dla oséb, ktore nie kwalifikujg sie do
najmu lokali komunalnych, dlaczego doplaty dotycza tylko tych osob, ktore mieszcza si¢ w
kryteriach uprawniajacych do najmu tej kategorii lokali?

Logiczny wniosek moze by¢ tylko taki, ze pomimo deklarowanych celow programu, rzeczywistym
celem jest zachgcenie 0sob osiggajacych niskie dochody do starania si¢ 0 najem w zasobach
komercyjnych, gdzie czynsze sg wyzsze i gdzie gminy nie beda miaty obowigzku zapewniania
lokali socjalnych w razie eksmisji lokatoréw, gdy juz nie bedzie ich sta¢ na czynsz.

Uwazamy ze jeSli gospodarstwo domowe musi wnioskowaé o doplaty przez dluzszy czas, np,
jesli jego dochdd nie przekracza kryterium przez ponad 3 kolejne lata, wlasciwym miejscem
zamieszkania powinny by¢ raczej lokale komunalne i ci lokatorzy powinni mieé¢ prawo do
ubiegania si¢ 0 najem w lokalu z czynszem regulowanym. Zalezy nam na tym, aby_
wyeliminowa¢ przeszkody do ubiegania si¢ o takie lokale osobom, ktore potrzebuja wsparcia.

W uzasadnieniu projektu napisano:

"Docelowo problem mieszkaniowy bedzie rowniez udziatem osob starszych, ktore stanowiq coraz
wigkszy odsetek spoteczenstwa."



Kolejny raz wida¢ tu brak konsekwencji w realizacji deklarowanych zatozen. Gospodarstwa
domowe sktadajace si¢ z osob starszych osiggaja stabilne dochody, z wyjatkiem sytuacji, gdy
cztonek gospodarstwa dorabia do emerytury lub umrze. Idea systemu doptat jest jednak oparta na
milczacym zatozeniu, ze kazdy z czasem moze poprawi¢ swojg sytuacj¢ materialng. Doptaty beda
bowiem zmniejszane co 3 lata 1 beda przyznane na okres maksymalnie 9 lat.

Wysokos¢ doplaty jest rowna 1/12 Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia w
Gminie a wspotczynnik doptaty wynosi 1,8% — w okresie pierwszych 36 miesigcy, przez kolejne 3
lata 1,2% , p6zniej jedynie 0,6%. Doptaty beda wiec zmniejszane co 3 lata, co czyni je
nieodpowiednimi dla osob starszych osiagajacych niskie dochody na statym poziomie, mieszczace
si¢ w przedziale uprawniajagcym do dopfat.

Przy uwzglednieniu aktualnych wskaznikow, w przypadku Warszawy poziom doptat wynositby
nawet 8,64 zt za m2 przez pierwsze 3 lata. Cho¢ rozumiemy, ze doptaty nie beda dotyczyty
wszystkich lokatorow 1 nie przez caty czas najmu, doptata w tej wysokosci stanowi bardzo
znaczacy transfer publicznych $rodkéw do kieszeni prywatnych inwestorow.

Mamy wigc powody sadzi¢, ze instrument ten ma na celu tymczasowe ztagodzenie przej$cia 0sob o
niskich dochodach do mieszkan z czynszem komercyjnym. Jednak osoby osiagajace niskie dochody
powinny mie¢ prawo do najmu w zasobach z uregulowaniem niskim czynszem, czyli w
komunalnych zasobach mieszkaniowych. Warto tez zauwazy¢, ze osoby legitymujace si¢ tytutem
prawnym do innego lokalu nie bg¢da mogty stara¢ si¢ o lokale komunalne, poniewaz umowa najmu
stanowi taki tytut prawny. Tak wigc ci, ktorzy zdecydujg si¢ na najem w mieszkaniach
wybudowanych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego prawdopodobnie nie beda mieli
mozliwosci ubiegania si¢ o lokale z zasobow Gminy, nawet jesli ich sytuacja finansowa ulegnie
gwaltownemu pogorszeniu. Jednym z zatozen programu jest tez to, ze w razie eksmisji (np. gdy
lokatorzy nie beda juz w stanie optacac¢ czynszu) nie zostanie im przyznany lokal socjalny.

O doptaty do czynszu mogg si¢ ubiega¢ rowniez mieszkancy budynkow mieszkalnych poddanych
remontom lub przebudowie, znajdujacych si¢ na obszarze Specjalnych Stref Rewitalizacji.
Rozumiemy wiec, ze pomystodawcy tego projektu przewiduja rowniez duze podwyzki czynszow w
rewitalizowanych kamienicach.

Proponowane zmiany

Aby zaradzi¢ opisanym powyzej wadom projektu i przyblizy¢ go do deklarowanych zatozen,
proponujemy wprowadzenie nastepujacych poprawek:

1) Okres obowigzywania dopfat dla lokatoréw wrazliwych

Obecny zapis:
Art. 9. ust. 1. Doptlaty stosuje si¢ przez okres 9 lat, liczac od miesigca dokonania pierwszej
wptaty doptaty na rachunek inwestora.

Proponowana zmiana:

Art. 9 ust. 1. Doptlaty stosuje si¢ przez okres 9 lat, liczac od miesigca dokonania pierwszej wplaty
doptaty na rachunek inwestora, z zastrzezeniem ust. 5

Dodanie ust. 5:

Art. 9 ust. 5. Dopfate stosuje si¢ na czas nieokreslony jesli wytagcznym zrédtem dochodu
gospodarstwa domowego jest emerytura, $wiadczenie przedemerytalne, §wiadczenie z tytulu



catkowitej niezdolnos$ci do pracy oraz do samodzielnej egzystencji albo renta rodzinna.

Obecny zapis:
Art. 9 ust. 2. Prawo do doptat stosowanych przez okres 9 lat przystuguje najemcy jednorazowo, z
zastrzezeniem ust. 4.

Proponowana zmiana:
Art. 9 ust. 2. Prawo do doptat stosowanych przez okres 9 lat przystuguje najemcy jednorazowo, z
zastrzezeniem ust. 4 1 5.

Uzasadnienie:

Milczacym zatozeniem programu jest to, ze doptaty nie beda konieczne przez czas nieokreslony,
gdyz najemcy beda stopniowo poprawia¢ swoja sytuacje finansowg. Moze tak sie sta¢ w przypadku
mtodych os6b rozpoczynajacych karier¢ zawodowa. Jednak zgodnie z zalozeniami Art. 8 ust. 1.
pierwszenstwo moga uzyska¢ wnioskodawcy z niepetnosprawnymi dzie¢mi, osoby ze znaczng lub
umiarkowang niepelnosprawnos$cig oraz osoby ktore ukonczyty 65 lat. Ta grupa lokatorow powinna
by¢ traktowana jak lokatorzy wrazliwi i nie nalezy oczekiwac, ze dochody tej grupy osob beda si¢
zwigksza¢ w stopniu uzasadniajgcym zmniejszenie 1 zakonczenie doptat po uptynieciu zalozonych
w projekcie okresow. Z tego tez wzgledu doptaty powinny obowigzywac na czas nieokreslony dla
tej kategorii lokatorow. Przyjeta definicja tej kategorii lokatoréw zostata zaczerpnigta z definicji
lokatora wrazliwego obowiazujacej na mocy uchwaty Rady m. st. Warszawy.

2) Wysokosc¢ dopftaty

Obecny zapis:

Art. 10 ust. 1. Miesigczna wysokos$¢ doptaty jest rowna 1/12 kwoty iloczynu $redniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych obowigzujacego w dniu ztozenia wniosku o doptaty w gminie, na terenie ktorej
potozone jest mieszkanie, powierzchni normatywnej mieszkania oraz wspolczynnika doptaty,
wynoszacego w okresach kazdych kolejnych 36 miesiecy stosowania doptat, zwanych dalej
,»okresem doptatowym”, odpowiednio:

1) 1,8% — dla pierwszych 36 miesigcy stosowania doptat;

2) 1,2% — dla kolejnych 36 miesigcy stosowania doptat;

— 10—

3) 0,6% — w pozostatym okresie stosowania doptat.

Proponowana zmiana:

Art. 10 ust. 1. Z zastrzezeniem ust. 5, miesi¢czna wysoko$¢ doplaty jest rowna 1/12 kwoty iloczynu
sredniego wskaznika przeliczeniowego [...]

Dodanie ust. 5:

Art. 10 ust. 5 Dla gospodarstw domowych okreslonych w Art. 9 ust. 5 wysoko$¢ doptaty nie ulega
zmianie w nastgpujacych okresach i wynosi 1,8% przez caty czas obowigzywania doplaty.

3) Pomoc mieszkaniowa w razie pogorszenia sytuacji materialnej

Projekt wprowadza zatozenie, ze takze najemcy o niskich dochodach beda korzysta¢ z zasobow
komercyjnych objetych programem Narodowego Programu Mieszkaniowego. Tacy najemcy
powinni mie¢ mozliwos¢ skorzystania z pomocy mieszkaniowej w razie naglego pogorszenia ich
sytuacji materialnej. W tym celu konieczna jest nowelizacja Ustawy o ochronie praw lokatorow.



Ustawa o ochronie praw lokatorow, Rozdzial 2b, Najem instytucjonalny lokalu

Obecny zapis:

Art. 19f. ust. 3

Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zatacza si¢ o§wiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji 1 zobowigzat si¢ do oproznienia 1 wydania
lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego lokalu w terminie wskazanym w
zadaniu, o ktorym mowa w art. 191 ust. 3, oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie koniecznosci
wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia
tymczasowego nie przystuguje.

Proponowana zmiana:

3. Skreslenie fragmentu: ,,oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie konieczno$ci wykonania
powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie
przystuguje.”

Ustawa o ochronie praw lokatorow, Rozdzial 4a, Tymczasowe pomieszczenia

Obecny zapis:

Art. 25d Prawo do tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje dtuznikowi, jezeli:

[...]

4) dluznik zostat zobowigzany do oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego lokalu.

Proponowana zmiana:
Skreslenie pkt. 4 w art. 25d Ustawie o ochronie praw lokatoréw

Ustawa o ochronie praw lokatorow, Rozdzial 4, Lokale socjalne

Obecny zapis:

Art. 23. ust. 2:

Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 orzeczenie w wyroku nakazujagcym
oprdznienie lokalu o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego ust. 1, moze by¢ zawarta z
osobg, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej dochody gospodarstwa domowego nie
przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podj¢tej na podstawie art. 21 programy
gospodarowania zasobem gminnym ust. 3 pkt 1.

Proponowana zmiana:

Dodanie ust. 2b:

Osoba posiadajgca umowe najmu instytucjonalnego nie traci okreslonego w ust. 2 prawa do
zawarcia umowy najmu socjalnego, jezeli spetnia kryteria dochodowe okreslone w ust. 2.

Uzasadnienie:

Przepisy o najmie instytucjonalnym wprowadzaja nieuzasadnione zréznicowanie sytuacji prawnej
lokatoréw spelniajacych kryteria otrzymania pomocy mieszkaniowej w razie niespodziewanego
pogorszenia si¢ ich sytuacji materialnej. Nie jest akceptowalne pozbawienie konstytucyjnie
gwarantowanej pomocy mieszkaniowej osob, ktore spetniaja wymogi art. 14 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Z kolei pozbawienie tych osob prawa do lokalu tymczasowego w razie egzekucji
komorniczej oznacza uczynienie z nich os6b bezdomnych, co nie do pogodzenia ze
zobowigzaniami Panstwa wobec obywateli. Nie jest tez w zaden sposob uzasadnione w Swietle
zatozen niniejszego projektu, ktéry ma pomodc osobom niezamoznym korzysta¢ z komercyjnych



zasoboéw wybudowanych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego. O ile ,,eksmisja na
bruk” moze nie by¢ dotkliwa dla 0s6b zamoznych, ktore sta¢ na najem na warunkach
komercyjnych, dla oséb ktore maja by¢ grupa docelowa projektu Ustawy o pomocy panstwa w
ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych moze oznacza¢ skazanie na bezdomnos¢ 1 dodatkowe
koszta spoteczne i budzetowe zwigzane z obj¢ciem tych os6b programem wychodzenia z
bezdomnosci.

Komitet Obrony Praw Lokatoréw
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