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Warszawa, 31 marca 2011 r.

Stanowisko Komitetu Obrony Lokatoréw w sprawie projektu zatozen projektu
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie ustawy o dodatkach
mieszkaniowych

Po raz kolejny, rzad zamierza uderzy¢ w mieszkancow zasobow komunalnych. Proponowane przez
rzad zmiany prawne nie tylko nie rozwiaza probleméw mieszkaniowych trapiacych lokatorow, ale
przyczynia si¢ do znacznego pogorszenia i tak juz tragicznego potozenia ludzi ubogich.

1. Urynkowienie czynszow zamiast urynkowienia kryterium dochodowego

Rzad chce, aby wysoko$¢ czynszow zostata ,,urynkowiona”. Czynsz ma zaleze¢ od lokalizacji oraz od
rodzaju budynku w ktorym znajduje si¢ lokal. Oznacza to, ze gminy beda mogly podwyzsza¢ czynsze
w bardziej atrakcyjnych dzielnicach. Ludzie niezamozni, ktorzy niegdy$ otrzymali przydziaty
kwaterunkowe 1 ktorym nie dano zadnej mozliwosci wyboru, ktorzy mieszkali w swoich mieszkaniach
czgsto przez cate zycie, remontowali je na wlasny koszt, teraz beda narazeni na kaprysy rynku
nieruchomosci - cho¢ nadal obowiazuja ich umowy najmu komunalnego.

To sposob, ktory wymyslity wladze, by wigcej zarobi¢ na zasobach komunalnych. Licza si¢ tylko
pieniadze, a nie los lokatoréw, cho¢ przeciez cata koncepcja mieszkalnictwa komunalnego powstata po
to, by chroni¢ ludzi biednych i da¢ im szans¢ na normalne warunki zycia i mieszkania, a nie po to, by
generowac¢ zyski dla Miasta.

W tym samym czasie, gdy rzad naciska, aby czynsze byly na ,,bardziej realnym poziomie”, kryteria
dochodowe, ktore warunkuja przyznawanie lokali komunalnych sa nadal zupelnie nierealne. W
Warszawie, osoba, ktora zarabia 1500 zt. juz jest uwazana za ,,0s0b¢ zamozna”, co §wiadczy jedynie o
tym, Ze rzadzacy w stolicy nie maja pojecia o zyciu osob niezamoznych. Politycy nieraz twierdzili, ze
mozna bez problemu znalez¢ w Warszawie mieszkania do wynajmu za mniej niz 1000 zt miesig¢cznie,
jednak miasto nigdy nie potrafito podac ile takich lokali jest faktycznie dostgpnych. Dostgpne oferty
najmu zaczynaja si¢ od 1300 zl/miesig¢cznie nie liczac mediéw, czyli realnie patrzac, mozna wynajac
mieszkanie poczawszy od 1500 zl/miesigcznie.

Aby otrzymac¢ kredyt mieszkaniowy, banki wymagaja zarobkéw w wysoko$ci minimum 3 tys. zi, by
by¢ w stanie sptacaé¢ miesigczne raty w wysokosci 1500 zt. Jest to oparte na racjonalnym zalozeniu, ze
cztowiek - by zy¢ — potrzebuje tez ptaci¢ za zywnos¢, leki, rachunki i inne niezbedne wydatki. Dlatego
jedynie ktos, kto zarabia wigcej niz 2500 zt zyjac w stolicy moze sobie pozwoli¢ na wynajem
mieszkania na rynku komercyjnym. Dla tych, ktorzy zarabiaja mniej, jest to zupetnie niemozliwe -
chyba, ze godza sig na patologiczne warunki na pograniczu ngdzy, mieszkajac z wieloma innymi
osobami w jednym pokoju.

W wielu miastach na §wiecie, pojecie kryterium dochodowego jest powigzane z kosztem
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wynajecia mieszkania na wolnym rynku. Jednak miasto stoleczne Warszawa nie zamierza
urealni¢ kryterium dochodowego, poniewaz celem wladz jest zarabianie na nieruchomosciach, a
nie likwidacja biedy i patologii spolecznej.

W rzadowym projekcie zatozen zmian w ustawie czytamy, ze utrzymanie dysproporcji w wysokosci
czynszu migdzy lokalami komunalnymi i tymi na wolnym rynku ,,nie znajduje uzasadnienia”,
poniewaz istnieje mozliwos$¢ wnioskowania o obnizke czynszu. Do§wiadczenia m. st. Warszawy
pokazuja jednak, ze nie tak tatwo otrzymac te obnizki. Rada Warszawy przyjeta uchwate, ktéra
wykluczyta obnizki dla tych wszystkich, ktoérzy juz wczesniej zalegali z zaptata czynszow. A wige
pozbawiono pomocy tych, ktorzy najbardziej jej potrzebowali, skoro nie byli w stanie ptaci¢ czynszow
w wysokosci sprzed podwyzki. Inna przyczyna, ktdra uniemozliwia otrzymanie dodatkoéw
mieszkaniowych, jest niedbalstwo Wydziatu Zasobow Komunalnych, ktéry systematycznie odmawia
lokatorom tytutu prawnego do zajmowanych przez nich lokali, z razacym niekiedy tamaniem prawa.
Komitet Obrony Lokatorow wskazywat w swoich raportach na nagminne przypadki naruszen prawa
przez urzednikow miasta. W rezultacie, niewiele 0sob byto w stanie wnioskowac o dodatki
mieszkaniowe, a urzednicy miejscy mogli tryumfalnie zadeklarowaé, ze "lokatorzy wcale nie sa biedni,
bo nie staraja si¢ o dodatki mieszkaniowe". W rozmowach z Komitetem Obrony Lokatoréw, urzednicy
miasta przyznali, ze zdaja sobie sprawg z nieprawdziwos$ci twierdzen o rzekomej ,,zamoznosci”
lokatorow. Jednak oficjalne stanowisko miasta jest inne. Czy urzednicy w innych miastach zachowaja
si¢ inaczej po wprowadzeniu nowelizacji? Doswiadczenia pokazuja raczej, ze problem jest systemowy.

Dodatkowaq kara dla lokatoréw, ktorych nie sta¢ na czynsz komunalny i ktorym wymdwiono najem z
powodu zadluzenia, jest przyznanie... wyzszego czynszu, tzw. "odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu". Wysoko$¢ takiego ,,odszkodowania” wynosi 3% stawki odtworzeniowe;j i jest
obliczana na podstawie kosztow budowy luksusowych budynkow — bez zadnego odniesienia do
standardu mieszkaniowego w zaniedbanych kamienicach.

2. Rzad proponuje, aby czynsze pokrywaly koszty utrzymania budynkéw

Warto sobie zadaé pytanie, w jaki sposob zostang wykorzystane srodki uzyskane z podwyzek
czynszow. Utrzymanie i remont kamienicy, ktora przez wiele lat byta zaniedbywana przez
administracj¢ bedzie kosztowaé wigcej, niz utrzymanie budynku, ktéry byl regularnie remontowany.
Czy czynsze w zaniedbanych kamienicach bgda wyzsze, niz w kamienicach bedacych w dobrym
stanie? Czy jest sprawiedliwe, by mieszkancy, ktorzy latami placili czynsze i nie otrzymywali nic w
zamian od Gminy, mieszkali w zrujnowanych kamienicach i musieli teraz ptaci¢ wyzsze czynsze?

Warto tez cofnac sig nieco w czasie 1 przypomnie¢ sobie uzasadnienia dla poprzednich podwyzek
czynszow, uchwalonych przez Rad¢ Miasta Warszawy w 2009 r. Radcy roéwniez mowili o tym, ze
srodki pochodzace z podwyzek czynszo6w maja zosta¢ przeznaczone na remonty. Jednak, jak wynika z
Wieloletniego planu gospodarowania nieruchomos$ciami, rzeczywisty wzrost naktadow na remonty
nieruchomosci byt niewspotmierny do podwyzek czynszow.

W 2008 roku Miasto planowato wyda¢ na remonty Miasto 2.49 zt/m* miesigcznie. W 2009 prognoza
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wyniosta 2.69zt/m2 miesigcznie ( Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XLI1/1272/200 Rady m.st. Warszawy z
dnia 2 pazdziernika 2008 r. str.53-58 ) . Czyli w 2009 roku Urzednicy zatozyli wzrost naktadow na
remonty o 20 groszy na m* w stosunku do roku poprzedniego. Jednocze$nie urzednicy podniesli stawki
czynszu 2,5 krotnie!

Komitet Obrony Lokatorow dysponuje przyktadami licznych nieprawidtowosci i fikcyjnych remontow
wykonywanych przez warszawski Zaktad Gospodarowania Nieruchomos$ciami, remontow ktore miaty
miejsce tylko na papierze, a ich koszty byly sztucznie zawyzone. Te przyktady wskazuja na to, ze
podwyzszenie czynszow bez zwigkszenia kontroli spotecznej nad wydatkami Gminy bedzie jedynie
skutkowa¢ wigkszymi rozmiarami korupcji i nie poprawi stanu substancji mieszkaniowej, z ktorej
korzystaja lokatorzy.

3. Umowa na czas okreslony oraz weryfikacja dochodéw

Uzasadnieniem dla weryfikacji dochodéw lokatoréw komunalnych jest zajmowanie zasobu
komunalnego przez osoby, ktore osiagaja wyzsze dochody. Rzeczywiscie, wsrdd lokatorow
komunalnych sa zarowno wazni politycy Miasta, jak i znani kamienicznicy. Jednak znajac poziom
przejrzystosci polskiej polityki, mamy powody przypuszczac, ze to nie oni zostana w pierwszym
rzedzie pozbawieni prawa do lokali komunalnych.

Weryfikacja dochodow dotknie przede wszystkim tych, ktorzy maja dochody przekraczajace
kryterium dochodowe, ale zarabiaja zbyt malo, by wynaja¢ mieszkanie na rynku komercyjnym.
Weryfikacja dochodow nie ma zadnego sensu, dopoty, dopoki nie zostanie urealnione kryterium
dochodowe!

4. Uznaniowos¢ przy przyznawaniu lokali socjalnych potrzebujacym

Projekt nowelizacji zaktada zniesienie art. 14 Ustawy o ochronie praw lokatorow, ktory stanowi, ze sad
nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec pewnych kategorii
najemcow (m.in. kobiet w ciazy, bezrobotnych, matoletnich).

Jednak Gmina juz teraz bezprawnie uchyla si¢ od obowiazku przyznawania lokali socjalnych
najbardziej potrzebujacym. Zarzady dzielnic juz teraz odmawiaja osobom, ktore spetniaja kryteria
uprawniajace do lokali socjalnych. Ustawowe kryteria, uprawniajace wnioskodawce do ubiegania si¢ o
zawarcie z gming umowy najmu lokalu socjalnego ograniczaja si¢ wytacznie do braku tytulu prawnego
do lokalu i spetnienia okreslonego kryterium dochodowego (w Warszawie kryterium zostato
zdefiniowane jako dochdd nieprzekraczajacy 100% kwoty najnizszej emerytury). Komitet Obrony
Lokatoréw dysponuje jednak licznymi przyktadami odmowy przyznania lokali socjalnych osobom,
ktore spetniaja kryteria. Mato tego, Wydziat Zasobdéw Lokalowych rutynowo wystepuje w sprawach o
eksmisje¢ jako interwenient uboczny, wnoszac o odmowg przyznania lokalu socjalnego.

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



Cor oty Komitet Obrony Lokatorow
UL Targowa 22/27a
03-731 Warszawa

obronalokatorow(@gmail.com

Zapis w Ustawie o ochronie praw lokatorow gwarantujacy przyznanie lokalu socjalnego jest
czesto ostatnig deska ratunku dla lokatorow znajdujacych si¢ w tragicznej sytuacji zyciowej,
zagrozonych bezdomnoscig.

Propozycja usunigcia z Ustawy o ochronie praw lokatorow zapisow gwarantujacych przyznanie lokali
socjalnych szczegdlnie potrzebujacym bylaby jedynie usankcjonowaniem bezprawnych praktyk wtadz.
Ustawodawstwo nie powinno by¢ pisane pod dyktando urzednikow systematycznie lamigcych
prawo, po to tylko by zalegalizowa¢ niedozwolone praktyki. Celem ustawodawcy powinno by¢
natomiast spelnienie zobowigzan konstytucyjnych Panstwa wobec obywateli, a dzialania Gminy
powinny by¢ tym celom podporzadkowane.

Podsumowanie

Zmiany proponowane przez rzad sa krokiem do dalszej zapasci mieszkalnictwa komunalnego i
skazania coraz wigkszej liczby ludzi na biedg, wegetacj¢ 1 bezdomno$¢. Liczba nowo wybudowanych
mieszkan komunalnych jest razaco nieadekwatna do liczby lokali komunalnych utraconych w wyniku
reprywatyzacji. Jak wynika z danych podawanych przez urz¢dnikow m. st. Warszawy, liczba lokali
komunalnych, ktére zostaty utracone z zasobu komunalnego w wyniku zwrotu nieruchomos$ci dawnym
wlascicielom lub ich spadkobiercom od 2007 do 2009 r. wyniosta 1902. Dane dotyczace okresu po 31
grudnia 2009 r. nie zostaly jeszcze udostgpnione. W latach 2007-2010 w trybie bezprzetargowym
sprzedano 8457 lokali mieszkalnych nalezacych do miasta. Na liscie nieruchomosci wobec ktérych
tocza si¢ postgpowania o zwrot spadkobiercom dawnych wiascicieli znajduje si¢ ok. 10 tys. adresow.
Wszystkie lokale znajdujace si¢ w reprywatyzowanych lub sprzedawanych nieruchomosciach nie sa
juz czgscia komunalnego zasobu miasta. Do tego nalezy doda¢ dziesiatki kamienic wycofanych z
uzytku w wyniku decyzji Powiatowego Inspektoratu Budowlanego, w zwiazku z zaniedbaniem
remontow przez Gming.

Jednocze$nie, jak wynika z danych przedstawianych przez urz¢ednikow Biura Polityki Lokalowej
m. st. Warszawy, w ciagu roku miasto bylo w stanie przekaza¢ tylko 90 mieszkan lokatorom,
ktorzy musieli opusci¢ zasoby zreprywatyzowane. W obecnym tempie, rozwigzanie kwestii
mieszkaniowej zajmie wi¢gc wladzom Warszawy pare tysiecy lat.

Warto w tym miejscu nadmieni¢, ze przekazywanie lokatorow komunalnych prywatnym wiascicielom
podczas zwrotu kamienic komunalnych, z powotaniem sig¢ na Art. 678 Kodeksu Cywilnego, jest co
najmniej watpliwe z punktu widzenia prawnego. Gmina nadal jest zobowiazana zapewnic¢ lokale
zamienne lokatorom zamieszkujacym kamienice reprywatyzowane. Gmina jednak znalazta ,,kruczek
prawny” by odstapi¢ od realizacji tego obowiazku.

Proces reprywatyzacyjny, ktory ma miejsce w Warszawie i innych wielkich miastach, wskazuje
kierunek polityki komunalnej, ktora rzad chce wprowadzi¢ na skalg calego kraju. Jest to
polityka ignorowania realnych, ekonomicznych podstaw rynku wynajmu mieszkan i likwidacji i
tak ograniczonych form pomocy dla niezamoznych rodzin.
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Domagamy si¢ rozwoju budownictwa komunalnego i przeznaczenia §rodkéw na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli, zgodnie z Art. 75 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej:

Art. 75.

1. Wiadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa
socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania.

Srodki publiczne powinny by¢ przeznaczone na zaspokajanie potrzeb publicznych, takich jak
mieszkalnictwo, edukacja, shuzba zdrowia i transport publiczny. Jednak rzad planuje cigcia we
wszystkich tych podstawowych dziedzinach zycia, budujac Polske¢ dla wybranych, a nie dla
wszystkich.

Komitet Obrony Lokatorow domaga sig:

«  Wzrostu naktadow przeznaczonych na budownictwo komunalne i socjalne

+ Urealnienia kryterium dochodowego tak, by bylo powiazane z rzeczywistym kosztem wynajgcia
1 utrzymania mieszkania na rynku

«  Remontoéw w domach komunalnych — bez dodatkowych kosztow dla lokatoréw, z gwarancja
powrotu do mieszkania po remoncie jesli lokatorzy beda chcieli wréci¢ do zajmowanych
wczesniej lokali. Nie jest wing lokatorow, ze administracja przez tyle lat nic nie robita oprocz
pobierania czynszow.

« Gwarancji przyznania lokali socjalnych potrzebujacym

« Zmiany nastawienia wladz do mieszkalnictwa komunalnego - mieszkanie to podstawowa
potrzeba cztowieka, a nie sposob na zarabianie pienigdzy!

KOMITET OBRONY LOKATOROW
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