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Piotr Styczen

Podsekretarz Stanu

Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej

Stanowisko Komitetu Obrony Lokatorow w sprawie projektu zatozen projektu ustawy o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw

Komitet Obrony Lokatorow wnosi nastgpujace uwagi do otrzymanego w dniu 4 maja 2012 r. projektu
zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw.

1) Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego

Wprowadzona zmiana ogranicza katalog lokali poddanych regulacji Ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Ograniczenie zakresu przedmiotowego definicji mieszkaniowego zasobu gminy do lokali, w stosunku
do ktorych gminie przystuguje prawo wtasnosci oraz pozostajagcych w jej posiadaniu samoistnym,
oznacza wykluczenie licznej kategorii lokali, tzn. lokali stanowigcych wlasno$¢ gminnych osob
prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokali pozostajacych w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Nie jest w petni jasne, jaki bedzie wplyw wymienionych zmian na sposéb traktowania nieruchomosci
objetych Dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.
st. Warszawy (tzw. ,,Dekretu Bieruta”), ze wzgledu na sporny status wtasnosci budynkow
administrowanych przez wtadze samorzadowe w Warszawie. Nowelizacja moze oznacza¢ wytaczenie z
mieszkaniowego zasobu gminy wszystkich nieruchomosci, do ktérych zostaty zgtoszone roszczenia
przez spadkobiercow wiascicieli.

Z kolei ograniczenie zakresu przedmiotowego definicji publicznego zasobu mieszkaniowego oznacza
wykluczenie lokali stanowigcych wlasno$¢ samorzadowych osob prawnych jednostek samorzadu
terytorialnego, lub panstwowych oséb prawnych.

Zmiana zakresu definicji mieszkaniowego zasobu gminy bedzie mie¢ negatywny wptyw na zakres
zasobu, ktory stuzy tworzeniu warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, oraz zapewniania lokali socjalnych i1 zamiennych, oraz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (zgodnie z Art. 4 ust. 3. Ustawy o

Komitet Obrony Lokatoréw zarejestrowany jest w Urzgdzie m. st. Warszawy w Biurze Administracji i Spraw
Obywatelskich, wpisany dnia 26 maja 2009 r. do ewidencji stowarzyszen zwyktych pod nr. 865



Corany > Komitet Obrony Lokatorow
UL Targowa 22/27a
03-731 Warszawa

obronalokatorow(@gmail.com

ochronie praw lokatorow, gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wykorzystujac
mieszkaniowy zasob gminy).

Kolejng konsekwencja zmiany bedzie wytaczenie licznej kategorii lokali z zakresu Wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a takze wytaczenie spod zakresu
uchwalania zasad przez gmine m.in. wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej
oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz

wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu, a takze
kryteriow wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu (zgodnie z
Art. 21 Ustawy).

Zmiana definicji publicznego zasobu mieszkaniowego pociagnie za sobg zniesienie wobec niektorych
zasobow ograniczenia zastosowania mozliwosci ustalania czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych stawki czynszu, ze wzgledu na potozenie i stan techniczny budynku i lokalu, oraz jego
wyposazenie. Ponadto ograniczona zostanie mozliwos¢ obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach (Art. 7 Ustawy).

Konsekwencja proponowanych zmian, bedacych w istocie deregulacja zasad obowigzujacych
wzgledem mieszkaniowego zasobu gminy, oraz publicznego zasobu mieszkaniowego, bedzie
ograniczenie zasobow stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o
niskich dochodach, ograniczenie kompetencji samorzadow w zakresie ustalania kryteriow
dochodowych, obnizek czynszu ze wzgledow technicznych i dochodowych.

Zakres swobody gminy w dziedzinie ksztattowania polityki mieszkaniowej zostanie wigc znacznie
ograniczony bez zapewnienia dodatkowych zabezpieczen uwzgledniajacych interesy lokatorow.
Trudno zrozumie¢ racjonalno$¢ przemawiajaca za takg zmiang, gdyz brak przekonujacych argumentow
za tym, iz wspomniana deregulacja umozliwi zwigkszenie mozliwos$ci realizacji konstytucyjnych
zobowigzan gminy wobec mieszkancow.

Z tego wzgledu, uzna¢ zmiang za niekorzystng z punktu widzenia ochrony lokatorow.

2) Wprowadzenie dla gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania
umow na czas oznaczony, nie krotszy niz rok 1 nie dtuzszy niz 5 lat

Kwestia trwatosci tytutu do lokalu wraz z ochrong przed nadmiernym czynszem oraz ochrona przed
eksmisja stanowi element systemu ochrony praw lokatorow. Elementy te uzupehiajg si¢ nawzajem.
Wyeliminowanie z tego systemu jednego elementu w postaci trwatosci stosunku najmu spowoduje, iz
ochrona ta bedzie iluzoryczna. W przypadku dopuszczenia zawierania umow na czas oznaczony bez
zadnych ograniczen, lokator stanie si¢ catkowicie uzalezniony od wlasciciela w zakresie treSci umowy.
Wynajmujacy, majagc mozliwo$¢ przediuzenia umowy na dowolnie krotki okres, bedzie wiasciwie
decydowat o tresci taczacego strony stosunku prawnego. Najemca w takiej sytuacji nie bedzie mogt,
zdajac sobie sprawe z ewentualnych konsekwencji, zakwestionowaé¢ dokonanych czy przysztych
podwyzek czynszu albo niedozwolonych zachowan wtasciciela, jezeli chce pozosta¢ nadal w tym
lokalu. Trafne tym samym jest spostrzezenie, w mysl ktorego ,,jezeli ustawodawca zamierza dopuscic¢
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zawieranie umOow na czas oznaczony, to juz lepiej, zeby nie wprowadzat systemu ochrony praw
lokatora, poniewaz bedzie on catkowicie iluzoryczny i nieskuteczny” [F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna,
Ustawa o ochronie praw lokatoréw 1 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 nieruchomos$ciami, 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 mozliwos¢
zamiany lokali objetych umowami na czas oznaczony, co uniemozliwia staranie si¢ 0 zamiang
lokatorom, ktorzy maja uzasadniong potrzebe zmiany lokalizacji, kondygnacji, wyposazenia
technicznego, poprawy warunkéw mieszkaniowych, czy tez dazenie do zamiany na lokal mniejszy, w
celu sprostania obcigzeniom czynszowym dzigki zmniejszonemu metrazowi.

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

W polaczeniu z nierealnymi 1 zbyt niskimi kryteriami dochodowymi proponowanymi przez
nowelizacje¢ (patrz pkt. 10), proponowana regulacja nie chroni wystarczajaco lokatorow
przekraczajacych kryterium dochodowe, ktérych nie sta¢ jednak na wynajem lokali na wolnym rynku.
Trwato$¢ umowy najmu stanowita dla nich dotychczas pewna forme zabezpieczenia, ktéra w
proponowanej zmianie zostanie calkowicie usunigta.

Z tego powodu, proponowang zmian¢ nalezy oceni¢ negatywnie, zwlaszcza jezeli nie beda jej
towarzyszy¢ racjonalne zmiany wysokos$ci kryteriow dochodowych.

3) Wprowadzenie zasady, ze podstawowa stawka czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym
pokrywa co najmniej koszty utrzymania nieruchomosci

Proponowane rozwigzanie jest wadliwe. Nieruchomosci wchodzace w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego znajduja si¢ w bardzo zrdéznicowanym stanie technicznym, za ktéry odpowiada
wlasciciel 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 wptywu. Obcigzanie tych lokatoréw zréznicowanymi kosztami utrzymania
nieruchomos$ci w przesztosci stanowi wigc niedopuszczalne przeniesienie odpowiedzialnosci za stan
techniczny budynku z wlasciciela budynku na lokatoréw, oraz niedopuszczalne roznicowanie sytuacji
lokatorow, ktore nie mialo swojego zrodta w zadnych podejmowanych przez nich dziataniach, w
obliczu identycznych uméw najmu.

Ponadto, samo pojecie kosztow utrzymania nie zostato prawidlowo okreslone, gdyz koszt utrzymania
nieruchomosci jest uzalezniony od decyzji zarzadcy budynku, proponowanych planéw gospodarczych,
wyboru podwykonawcdw 1 zakresu ich prac. Nie podano réwniez, jaki jest okres rozliczeniowy
kosztow utrzymania.
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Z praktyki administracji nieruchomosciami wynika, iz koszt utrzymania nie moze by¢ przewidziany z
wyprzedzeniem. Z tego powodu, w odniesieniu do zasobdw prywatnych, ustawodawca przewidziat, w
Ustawie o wtasnosci lokali, mozliwo$¢ rozliczania faktycznych kosztow utrzymania budynku
wzgledem zaliczek na poczet utrzymania 1 remontu budynku. Proponowany zapis jest btedny logicznie,
gdyz na etapie ustalania wysokos$ci czynszu mozna jedynie opiera¢ si¢ na danych za poprzedni okres
(sfera zalozen), a zapis operuje realnymi pojeciami jak suma naleznos$ci oraz koszty utrzymania, ktore
sa 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 mozliwosci
kontroli spotecznej gospodarnos$ci zarzadcow odpowiedzialnych za prace remontowe i eksploatacje
budynku, oraz bez istnienia wydzielonego konta na ktorym zbierane bytyby $rodki na utrzymanie 1
remont budynku, nalezy uzna¢ za wadliwe.

Ponadto nalezy uzna¢, iz proponowany zapis jest sprzeczny z zapisami o zadaniach wtasnych gminy,
okreslonych m.in. w Ustawie o samorzadzie gminnym i Konstytucja. Trybunal Konstytucyjny
wypowiadal si¢ w tej sprawie jasno, uznajac prawo do odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego. Poniewaz gmina otrzymuje pienigdze z budzetu na realizacj¢ swych zadan, wprowadzenie
zasad komercyjnych w zasobie publicznym powinno skutkowac zwrotem publicznych pieniedzy do
budzetu.

Reasumujac, proponowany zapis posiada szereg wad prawnych 1 logicznych i nalezy go odrzuci¢ w
catosci.

4) Oddanie do wytacznej wtasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu

Oddanie do wytacznej wiasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do otrzymania lokalu socjalnego
oznaczato by powrdt do stanu prawnego, uregulowanego w art. 36 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 31
grudnia 2000 r. Zgodnie z tym przepisem, ,,Sad, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania
z lokalu przez najemce, jego szczego6lng sytuacje materialng i rodzinng, moze w wyroku nakazujacym
oprdznienie lokalu orzec o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego. W takim wypadku
gmina jest obowigzana zapewni¢ lokal socjalny.” Jednak niejednoznaczna tres¢ tego przepisu w
odniesieniu do uprawnien najemcy do lokalu socjalnego wywotywata wiele rozbieznosci w
orzecznictwie sagdéw powszechnych. Negatywna ocena wspomnianych rozwigzan ustawowych sklonita
ustawodawce do radykalnej zmiany dotychczasowych przepiséw, wprowadzajac istotne zmiany do
obowigzujgcego wczesniej stanu prawnego.

W obecnym stanie prawnym, w sprawach dotyczacych oprdznienia 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 koniecznoS$ci realizacji zasady
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poszanowania i ochrony godnos$ci cztowieka, wartosci wyrazonej w art. 30 Konstytucji oraz obowiazku
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 wtadz
publicznych, miedzy innymi zagwarantowanie trwatosci stosunku prawnego, stanowigcego podstawe
korzystania z mieszkania oraz ochrona lokatoréw przed wygdrowanymi optatami za korzystanie z
mieszkania. Trybunat zwrocit uwagge, iz dodatkowe gwarancje dla najemcow lokali wyptywaja z
zasady bezpieczenstwa prawnego (Art. 2 Konstytucji). Trybunal Konstytucyjny uznat, iz poszanowanie
godnosci ludzkiej wymaga, by w razie orzeczenia eksmisji, przynajmniej pewnym kategoriom
podmiotow, ze wzgledu na ich szczeg6lng sytuacje osobista, rodzinng lub materialna, udzielono
ochrony. Trybunat stwierdzil, 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 przepisow uznanych przez Trybunat Konstytucyjny za sprzeczne z Konstytucja
RP.

5) Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepisow Kodeksu cywilnego
(przepisy dotyczace wstagpienia w najem po §mierci najemcy)

Propozycja wylaczenia stosowania art. 691 k.c. w przypadku $mierci najemcy lokalu wchodzacego w
sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wprowadza niedopuszczalne zro6znicowanie sytuacji
prawnej lokatoréw. Rozwigzanie takie prowadziloby do pogorszenia sytuacji prawnej najemcow 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 wiascicielach, cigzy obowigzek realizacji konstytucyjnej zasady
ochrony najmu.

Tak wigc propozycj¢ zmiany nalezy oceni¢ negatywnie.

6) Dopuszczenie stosowania formuty najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych rowniez przez
podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza z wytaczeniem lokali z publicznego zasobu
mieszkaniowego

Upowszechnienie najmu okazjonalnego nie przyczynia si¢ do trwalego zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych lokatorow, ze wzgledu na zapisy wymuszajace na najemcy poddanie si¢ egzekucji
oproznienia lokalu na zadanie wilasciciela, co pozbawia lokatoréw ochrony prawnej 1 wylacza ich z
procedury sadowej, majacej ustali¢ prawo do lokalu socjalnego w razie eksmisji. Wprowadzenie tej
zasady nalezy wigc oceni¢ jako dalszy krok w kierunku deregulacji i demontazu instrumentow
prawnych stuzacych realizacji ochrony praw lokatorow. Brak w proponowanym rozwigzaniu
rzetelnych analiz udowadniajacych korzys$ci proponowanego rozwigzania dla lokatorow, cho¢by w
postaci przewidywanego wptywu regulacji na ilo§¢ dostgpnych lokali oferowanych przez prywatne
podmioty.
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7) Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze obecnie brak jest jednoznacznych zapisoOw okreslajacych standard
lokalu socjalnego, wyjawszy zapisy Art. 2 ust. 1 pkt 5 Ustawy o ochronie praw lokatorow, ktore
stanowig jedynie, iz nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na czlonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m*, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie. W aktualnych zapisach
brakuje jednoznacznego okreslenia, co oznacza ,,obnizony standard” i jak bardzo moze by¢ obnizony.
Pewne zasady mozna jednak wywie$¢ z innych ustaw i rozporzadzen.

Lokal socjalny, cho¢ moze by¢ lokalem o obnizonym standardzie, nie moze nie spetnia¢ warunku
podstawowego, tj. by nadawatl si¢ on do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny.
Lokal socjalny musi w najgorszym przypadku spetnia¢ warunki stawiane wobec pomieszczenia
tymczasowego, ktore wyznaczaja najbardziej minimalne warunki jakie powinien spetnia¢ lokal
nadajacy si¢ do zamieszkania. Lokal socjalny — nawet o obnizonym standardzie — powinien by¢
wyposazony lepiej niz pomieszczenie tymczasowe. Te warunki za$ zostaly okre§lone na podstawie Art.
1046 § 11 Kodeksu Postgpowania Cywilnego w drodze Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w
sprawie szczegoOlnego trybu postepowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo 1
wydanie nieruchomos$ci oraz szczegétowych warunkow, jakim powinno odpowiada¢ tymczasowe
pomieszczenie z dnia 26 stycznia 2005 r. (Dz. U. Nr. 17, poz. 155).

Art. 3 w/w rozporzadzenia ma nastepujgce brzmienie:

Tymczasowe pomieszczenie powinno:

1) posiada¢ dostep do Zrodia zaopatrzenia w wodg 1 do ustgpu, chociazby te urzadzenia znajdowatly
si¢ poza budynkiem;

2) posiada¢ oswietlenie naturalne i elektryczne;

3) posiada¢ mozliwos¢ ogrzewania;

4) posiada¢ niezawilgocone przegrody budowlane;

5) zapewnia¢ mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow.

Jesli lokal nie spelnia powyzej wymienionych warunkow, nie mozna uznac, ze ma standard lokalu
socjalnego (nawet pomieszczenia tymczasowego).

Ponadto, lokal powinien tez czyni¢ zado$¢ przepisom Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
Budowlane (Dz. U. 06.156.1118 j.t.) 1 przepisow Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U.02.75.690, dalej rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 r.), a wigc zgodnie z Art. 5
ust. 1 Ustawy konieczne jest w szczegolnosci :

1. spetnienie wymagan podstawowych dotyczacych:
a. bezpieczenstwa konstrukcji,
b. bezpieczenstwa pozarowego,
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bezpieczenstwa uzytkowania,

odpowiednich warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
ochrony przed hatasem i drganiami,

odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania

o oo

energii;
2. warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegolnosci w zakresie:
a. zaopatrzenia w wodge 1 energi¢ elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie
cieplng i paliwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,
b. usuwania $ciekow, wody opadowej 1 odpadow;
3. mozliwo$¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci w zakresie
szerokopasmowego dostepu do Internetu;
4. mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;
5. niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci publicznej 1 mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace si¢ na
wozkach inwalidzkich;

Powyzszy artykut formutuje ogdlny nakaz odnoszacy si¢ do wymagan, jakim ma odpowiadac obiekt
budowlany (F.Zoll, M.Olczyk, M.Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego, Komentarz, Warszawa 2002, s. 55). Nakaz ten zostat
skonkretyzowany w rozporzadzeniu z dnia 12 kwietnia 2002 r. wydanemu na podstawie art. 7 ust. 2
pkt. 1 Prawa budowlanego. Zawarte w nim wymagania stanowig niezbedne minimum dla kazdego
budynku z pomieszczeniami na pobyt ludzi (ibidem. S. 56).

Ze wzgledu na nieprecyzyjne okreslenie standardow, ktore powinny spetnia¢ lokale socjalne w Ustawie
o ochronie praw lokatorow, oraz koniecznos$ci opierania si¢ na innych ustawach i rozporzadzeniach,
celowe jest wprowadzenie bardziej, a nie mniej $cistej definicji lokalu socjalnego w projekcie ustawy.
Proponowana deregulacja moze jedynie zwigkszy¢ brak porzadku prawnego w tej materii. Z tego
wzgledu nalezy propozycje w catosci odrzucic.

8) Wprowadzenie definicji miejscowosci pobliskiej
Zapis wydaje si¢ racjonalny i sprzyja wigkszej jasnosci przepisoOw, co nalezy oceni¢ pozytywnie.

9) Mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny do innego
lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale rowniez i w miejscowosci pobliskiej

Przy wprowadzaniu tego rodzaju rozwigzan, nalezy zwazyc¢ iz przeniesienie centrum zyciowego do
miejscowosci pobliskiej moze si¢ wigza¢ ze zwiekszonymi kosztami dojazdu do pracy i pogorszeniem
szans dostepu do instytucji miejskich. Brak w proponowanym zapisie rozwigzan, ktére
rekompensowatyby lokatorom dodatkowe koszta zwigzane z przeniesieniem si¢ do miejscowosci
pobliskiej. Z tego wzgledu propozycja wymaga dopracowania.

10) Okreslenie w ustawie minimalnego progu dochodowego uprawniajacego do ubiegania si¢ o
najem lokalu komunalnego
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Proponowany prog dochodowy powiela nieprawidlowa i niekorzystna dla lokatorow konstrukcje
stosowang przez wiele gmin, ktora nie uwzglednia realnych kosztoéw utrzymania i wynajmowania
lokalu na rynku. Rozwigzanie takie jest tez sprzeczne z og6lng intencja projektu zmian, gdyz nie
zmierza do oparcia kryterium dochodowego na realnych kosztach utrzymania gospodarstwa
domowego, w odr6znieniu od punktu 3) propozycji, ktory dazy do wprowadzenia pojgcia realnych
kosztow utrzymania publicznego zasobu mieszkaniowego.

Przyktadowo, obowigzujace w m. st. Warszawie podstawowe kryterium dochodowe dla gospodarstwa
jednoosobowego wynosi obecnie 1602 zt, co oznacza, Ze mieszkancy, ktorzy posiadaja dochdd wigkszy
niz ta kwota powinni szuka¢ mieszkan na tzw. "wolnym rynku". Z naszych informacji jednak wynika,
ze jest bardzo trudne, lub wrecz niemozliwe, znalez¢ w Warszawie mieszkanie, ktorego czynsz bylby
nizszy niz nawet 100% takiego dochodu. Ostatnie opublikowane statystyki wskazujg na to, ze srednia
cena wynajecia mieszkan u prywatnych witascicieli, to 48 zt za metr. Nie jest wigc prawdopodobne, by
osoby osiggajace dochod niewiele wiekszy niz 1602 zt mogly wynaja¢ nawet skromng kawalerke.
Kryterium dochodowe powinno uwzglednia¢ ceny wynajmu nieruchomo$ci w miejscu zamieszkania.

Najbardziej pokrzywdzone w tej sytuacji s osoby, ktore pracuja, ale zarabiajag w przedziale od 1600 do
2500 zt. miesiecznie, co jak przypuszczamy, stanowi udziat duzej czeSci mieszkancoOw miasta.
Obawiamy sie, ze wiele z tych os6b moze znajdowac si¢ w sytuacji bez wyjscia. Przyjecie za niskiego
dla nich kryteritum dochodowego spowoduje powstanie razgcych niesprawiedliwosci. Dla przyktadu -
kto bedzie w bardziej korzystnej sytuacji materialnej - osoba, ktora pracuje na pot etatu, zarabia 1000 zt
1 kwalifikuje si¢ do lokalu komunalnego np. z czynszem ok. 150 zt miesigcznie, czy osoba, ktora
pracuje na petny etat, zarabia 2000 zt, ale musi placi¢ 1500 zt za czynsz? W sytuacji, gdy istniejg tak
ogromne dysproporcje miedzy zarobkami, a kosztami zycia, moze dojs¢ do absurdalnej sytuacji, ze
pracownikowi nie bedzie si¢ optacato pracowac, jesli bedzie osigga¢ dochdd mniejszy niz 2500 zt.

Rozwigzania ustawowe nie moga powiela¢ wadliwych wzorcow, ktére powoduja pozostawienie
znacznej czesci spoteczenstwa bez jakiejkolwiek szansy na najem lokalu z publicznego zasobu
mieszkaniowego, ani tez z zasobu prywatnego.

Wedhlug danych podanych przez Gtowny Urzad Statystyczny w dniu 23 stycznia 2012 r. dotyczacych
czwartego kwartatu 2011 r., $rednie miesieczne wynagrodzenie w skali kraju wynosi obecnie 3 769
PLN, tak wigc prog dochodowy w ramach propozycji sytuowatby w granicach 942,25 PLN, co jest
bardzo niskim poziomem dochodu. W niektérych wojewodztwach, sredni dochdd wynosi jedynie okoto
3000 PLN. Wedhug danych GUS, w Wojewddztwie Mazowieckim, przecietne miesigczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w 2011 r. wynosito 4407,27 PLN., tak wigc
istniejace, 1 tak juz bardzo niskie, uchwalone przez wladze gminy kryterium dochodowe dla
gospodarstw wieloosobowych, wynoszace obecnie 1165,09 PLN, zostaloby jeszcze dodatkowo
obnizone do poziomu 1101,82 PLN. Jest to nie do przyjecia w §wietle przytoczonych wyzej
argumentow.

Ponadto, z uwagi na to, iz Gléwny Urzad Statystyczny publikuje aktualizowane dane o srednich
zarobkach co miesigc, proponowana zmiana znacznie skomplikowataby proces weryfikacji progu
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dochodowego, gdyz rownie czesto nalezatoby przeprowadza¢ weryfikacje wnioskdw o przyznanie
lokalu. W sytuacji, gdy proces weryfikacji trwa dtuzej niz miesigc, wykorzystanie zasobéw w urzedach
przeprowadzajacych werytikacje byloby bardzo nieefektywne.

Komitet Obrony Lokatorow stoi na stanowisku, 1z zamiast przyjmowac kryterium opartego na srednich
miesigcznych wynagrodzeniach, nalezaloby wprowadzi¢ kryterium oparte na realnych kosztach
wynajecia lokalu w miejscowos$ci zamieszkania.

Tego typu rozwigzanie stosowane jest przez banki w momencie oceny zdolnosci kredytowej. Aby
otrzymac¢ kredyt mieszkaniowy, banki wymagaja zarobkéw w wysoko$ci minimum 3 tys. zl, by osoba
starajaca si¢ o kredyt bytg w stanie sptaca¢ miesigczne raty w wysokosci 1500 zt. Jest to oparte na
racjonalnym zatozeniu, ze cztowiek - by zy¢ — potrzebuje tez ptaci¢ za zywno$¢, leki, rachunki i inne
niezbe¢dne wydatki. Dlatego jedynie kto$, kto zarabia wigcej niz 2500 zt zyjac w stolicy moze sobie
pozwoli¢ na wynajem mieszkania na rynku komercyjnym. Dla tych, ktérzy zarabiaja mniej, jest to
zupetnie niemozliwe - chyba, ze godza si¢ na patologiczne warunki na pograniczu n¢dzy, mieszkajac z
wieloma innymi osobami w jednym pokoju.

W wielu miastach na §wiecie, pojecie kryterium dochodowego jest powigzane z kosztem wynajgcia
mieszkania na wolnym rynku.

Ponadto, z uwagi na r6zny koszt utrzymania w poszczegolnych gminach, oraz r6zng sytuacje
materialng mieszkancéw, nalezy poddac pod rozwage celowos¢ wprowadzenia jednolitych zasad
ustalania progu dochodowego na poziomie calego kraju.

Z powyzszych wzgledow, proponowang zmiang nalezy oceni¢ negatywnie, jako pozbawiong
odniesienia do realnych kosztow najmu mieszkan na rynku.

11) Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z jednoczesnym zaoferowaniem
lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma nieproporcjonalnie duza powierzchni¢
w stosunku do liczby zamieszkujacych

Ze wzgledu na gwarantowang przez Konstytucje zasadg trwato$ci stosunku prawnego, stanowigcego
podstawe korzystania z mieszkania (Art. 75 1 art. 76 Konstytucji), umowa najmu lokalu zamiennego
powinna by¢ oferowana w ramach istniejagcego stosunku prawnego, bez wypowiedzenia umowy najmu,
w celu uniknigcia mozliwos$ci pozbawienia lokatorow prawa najmu w sytuacji nie dostarczenia
odpowiedniego lokalu zamiennego przez gming w ciggu 12 miesiecy. Ponadto, nalezy zauwazy¢, iz w
zwigzku ze zmianami proponowanymi w pkt. 2) lokatorzy moga by¢ pozbawieni mozliwosci starania
si¢ o lokal zamienny z wlasnej inicjatywy, ze wzgledu na fakt, iz Gminy wprowadzaja w swoich
przepisach miejscowych regulacje ograniczajace mozliwo$¢ zamiany lokali objetych umowami na czas
oznaczony. W takiej sytuacji nalezy uznac, iz pozostawanie przez lokatoréw w lokalach z
nieproporcjonalnie duzg powierzchnig nie jest zalezne od ich woli i nie powinno skutkowac
wypowiedzeniem umowy najmu.
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Z tego wzgledu, proponowane rozwigzanie nalezy odrzucic.

12) Wprowadzenie mozliwosci rozwigzania stosunku prawnego, jezeli lokator jest w zwtoce nie
tylko z zaptatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, ale rowniez w przypadku
zaleglo$ci w optatach niezaleznych od wlasciciela

Wypowiedzenie umowy najmu w sytuacji zalegto$ci wobec podmiotow trzecich nie znajduje zadnego
uzasadnienia, gdyz windykacja naleznosci przez podmioty trzecie nie wchodzi w zakres kompetencji
wladz samorzagdowych. Nie jest zasadne wprowadzanie dodatkowej ochrony dla podmiotow
prywatnych dostarczajacych media w ramach ustaw majacych na celu ochrong praw lokatorow.

13) Wprowadzenie definicji kosztow utrzymania lokalu

Brak jasnej propozycji okres$lenia realnych kosztow utrzymania lokalu, w tym zasady ustalania planéw
gospodarczych, okresu rozliczeniowego 1 mozliwego zwrotu nadptaconych zaliczek, oraz kontroli
lokatoréw nad zarzadem nieruchomoscia. Brak tych elementow powoduje, Ze koszt utrzymania
nieruchomosci bedzie ustalany w sposob catkowicie arbitralny przez wtasciciela nieruchomosci i nie
bedzie odzwierciedlal realnych kosztow utrzymania, co jest sprzeczne z intencja wprowadzanych
zmian.

W zwiagzku z powyzszymi uwagami, nalezy uznac, ze projekt zalozen projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych innych ustaw nalezy odrzuci¢ w catosci jako nie dos$¢ precyzyjny, nie
wywazony i nie dajacy dostatecznej ochrony lokatorom. Ponadto, wiele znajdujacych si¢ w nim
zapisOw moze budzi¢ powazne watpliwosci natury konstytucyjnej i mogtoby zosta¢ podwazone
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego.
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