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Warszawa, 5 marca 2018 r.

Komitet Obrony Praw Lokatoréw

e-mail: obronalokatorow(@gmail.com

Komitet Obrony Praw Lokatorow zwraca si¢ do Komisji Samorzadu Terytorialnego i
Administracji Panstwowej oraz Komisji Infrastruktury z prosba o przeglosowanie nizej
przedstawionych poprawek do projektu Ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (druk senacki nr 730, druki sejmowe nr 2192, 2243 i
2243-A).

Pragniemy zauwazy¢, ze projekt ten wprowadza bardzo niekorzystna dla lokatoréw nowelizacje
kilku artykutow Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Naszym zdaniem narusza ona zasad¢ rownego
traktowania lokatorow wobec prawa i jest sprzeczna ze spotecznym przeznaczeniem Ustawy.

Co niezwykle istotne, projekt nie byt prawidtowo konsultowany z organizacjami lokatorskimi. Juz
po pierwszym etapie konsultacji wniesiono istotne i bardzo niekorzystne zmiany. Niektore punkty
zostaty zmienione podczas prac w komisjach. Wprowadzone zapisy b¢da mie¢ naszym zdaniem
bardzo negatywny wplyw na sytuacje najemcow lokali komunalnych. Ze wzgledu na trudnosci
jakie napotyka obecnie program Mieszkanie Plus powstaje pytanie, czy zostat on odpowiednio
przeanalizowany i przygotowany. Komitet Obrony Praw Lokatorow prosi szanowng Komisje¢ o
przemyslenie proponowanych zmian, aby uniknag¢ wprowadzenia w zycie ustawodawstwa
zawierajacego wiele problematycznych punktow, ktore i tak beda musiaty pdzniej zostaé
zmienione.

W uzasadnieniu wyjasniamy dlaczego, w naszej opinii, proponowany poziom podwyzek czynszu i
formuta uzyta do ich kalkulacji sg wysoce problematyczne.

Proponowane poprawki

Projekt Proponowana zmiana

Art. 21c. 2. Na pisemne zadanie gminy najemca
jest obowigzany do zlozenia w terminie

Art. 21c. 2. Na pisemne zadanie gminy najemca
jest obowigzany do ztozenia w terminie miesigca

miesigca od dnia otrzymania zagdania gminy
deklaracji o wysokosci dochodow cztonkow
gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy

od dnia otrzymania zadania gminy deklaracji o
wysokosci dochodow cztonkow gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesigcy
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poprzedzajacych ztozenie deklaracji. W
deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw
gospodarstwa domowego uwzglednia si¢ osoby
bedace cztonkami gospodarstwa domowego w
dniu jej sktadania. Deklaracje sktada si¢ zgodnie
z wzorem okreslonym w przepisach
wykonawczych wydanych na podstawie art. 9
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych. W przypadku niezlozenia
deklaracji gmina moze podwyzszy¢ czynsz do
kwoty 8% wartosci odtworzeniowej w skali
roku.

poprzedzajacych ztozenie deklaracji. W
deklaracji o wysokosci dochodow cztonkéw
gospodarstwa domowego uwzglednia si¢ osoby
bedace cztonkami gospodarstwa domowego w
dniu jej sktadania. Deklaracje sktada si¢ zgodnie
z wzorem okreslonym w przepisach
wykonawczych wydanych na podstawie art. 9
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych. W przypadku niezlozenia
deklaracji gmina moze podwyzszy¢ czynsz do
kwoty 3% wartos$ci odtworzeniowej w skali
roku. Karna stawka czynszu przestaje
obowigzywaé¢ w miesigcu nastepujacym po
zlozeniu przez najemce¢ deklaracji.

Art. 21c 4. Jezeli $redni miesieczny dochdd
gospodarstwa domowego najemcy w
przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesigcy
poprzedzajacych ztozenie deklaracji jest wyzszy
niz dochod okreslony na podstawie kryteriow
zawartych w uchwale rady gminy, o ktore;j
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczacych
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas oznaczony, wysoko$¢ czynszu
ustala si¢, wypowiadajac jego dotychczasowg
wysokos$¢ najpozniej na koniec miesigca
kalendarzowego, zgodnie z ponizszym wzorem:
=+ ( — ) gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:
35 C — nowa wysoko$¢ czynszu za najem lokalu
mieszkalnego, Ck — wysoko$¢ czynszu za najem
lokalu mieszkalnego jaka obowigzywataby w
przypadku, gdyby dla gospodarstwa domowego
o danej liczbie cztonkow wysokos¢ dochodu nie
przekraczata dochodu okreslonego na podstawie
kryteriow zawartych w uchwale rady gminy, D —
sredni miesigczny dochod gospodarstwa
domowego najemcy w okresie 3 miesigcy
poprzedzajacych zlozenie deklaracji, n — liczba
0s0b w gospodarstwie domowym najemcy, a w
przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego wartos¢ 1,2, Ldn — okre$lona na
podstawie kryteriow zawartych w uchwale rady
gminy wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego o danej liczbie cztonkow, w
przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego, uzasadniajagca oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas oznaczony.

Art. 21c¢ 4. Jezeli Sredni miesi¢czny dochod
gospodarstwa domowego najemcy w
przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych zlozenie deklaracji jest
wyzszy 0 25% od dochodu okreslonego na
podstawie kryteriow zawartych w uchwale rady
gminy, o ktorej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2,
dotyczacych wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas oznaczony, wysokos¢
czynszu jest podwyzszona o 25% lub 50%, a
dotychczasowa wysokos¢ czynszu jest
wypowiadana najp6zniej na koniec miesigca
kalendarzowego. Gminy ustalaja uchwala
Rady Miasta progi dochodowe stosowane w
przypadku podnoszenia czynszu o 25% lub
50%.

Art. 21c 5. Wysoko$¢ czynszu za najem lokalu
mieszkalnego ustalona na podstawie wzoru, o
ktérym mowa w ust. 4, nie moze by¢ nizsza niz

Art. 21c¢ 5. Wykreslic.




wysoko$¢ czynszu jaka obowigzywataby w
przypadku, gdyby dla gospodarstwa domowego
o danej liczbie cztonkow wysokos¢ dochodu nie
przekraczata dochodu okreslonego na podstawie
kryteriow zawartych w uchwale rady gminy.
Wysoko$¢ czynszu nie moze jednoczesnie
przekroczy¢ w skali roku 8% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

15) d) 4c. W przypadku najemcy, ktory 15) d) 4c. W przypadku najemcy, ktéry
ukonczyt 75. rok zycia przepisoOw ust. 4a 1 4b ukonczyl wiek emerytalny lub mieszka w

nie stosuje si¢, chyba ze wyrazi on zgodg¢ na lokalu od lat 30 przepisOw ust. 4a i 4b nie
zawarcie umowy najmu innego lokalu, o ktérym |stosuje si¢, chyba ze wyrazi on zgode na

mowa w ust. 4a.”; zawarcie umowy najmu innego lokalu, o ktérym

mowa w ust. 4a.”’;

Uzasadnienie

Zmiany uderzg najmocniej w osoby o niskich dochodach

Gorny limit podwyzek zastosowany w rzadowej formule oznacza, ze podwyzki dla oséb
zarabiajacych nieco powyzej pensji minimalnej moga by¢ wyzsze w stosunku do ich dochodow, niz
w przypadku osob bardziej zamoznych.

Jako przyktad niech postuzy 2-osobowe gospodarstwo domowe mieszkajace w 30-metrowym
mieszkaniu, ktore przekracza aktualne kryterium dochodowe w Warszawie (160% najnizszej
emerytury na osobe¢). Dwie osoby zarabiajgce tacznie 3500 zt (czyli 1750 zt na osobg) beda musiaty
zaptaci¢ prawie o 50% wyzZszy czynsz, a dwie osoby zarabiajace facznie 5000 zt (czyli 2500 zt na
osobg¢) musiatyby zaptaci¢ (po 6 miesigcach) 450 zt wigcej. Najwyzsze podwyzki otrzymaja wiec
ci, ktorzy zarabiajg od 1750 do 2540 zt na osobe. Ci, ktorzy zarabiaja wigcej beda chronieni
maksymalng stawka, ktora ograniczy stosowang wobec nich podwyzke czynszu.

Dochod gospodarstwa — 2 os. (lacznie) Czynsz za 30 m2

2400 240 (8 zt/m2)

3500 240 + 107 = 347 (11,56 zl/m2)

4200 240 + 557 =797 (26,56 zt/m2)

5000 240 + 857 =1097 (36,56 zt/m2)

5080 240 + 897 = 1137 (37,90 zt/m2)

5100 — 50 000 1140 zt (maksymalna stawka 38 zt/m2)

Przyjecie takiej formuly jest bardzo niesprawiedliwe. Reforma uderza gtownie w osoby zarabiajace
pensj¢ minimalng lub nieco tylko wyzsza, postugujac sie pretekstem, ze z mieszkan komunalnych
korzystajg ,,bogaci”.

Zamiast tej formuty proponujemy, aby niewielkie (do 25%) przekroczenie kryterium dochodowego
nie powodowato zadnej podwyzki. Po przekroczeniu tego progu podwyzki nie powinny przekraczaé
25150 procent. Gminy moglyby zachowac¢ prawo do ustalenia kryteritum dochodowego
odpowiadajacego tym podwyzkom.



Art. 2, Art. 21c punkt 4 i 5 Ustawy: 8% stawki odtworzeniowej — brak harmonizacji
przepisow

Po pracach w podkomisji sejmowej zmianie ulegt ustawowy limit czynszéw w mieszkaniach
komunalnych. Obecnie wynosi on 3% stawki odtworzeniowej, ale nowelizacja podnosi ten poziom
do 8% stawki. W zasobach TBS limit czynszu wynosit 4% stawki odtworzeniowej. Gdy ogloszono
program Mieszkanie Plus, rzad zapowiedzial, Ze czynsz w tych zasobach bedzie wynosi¢ 5% stawki
odtworzeniowej. Jednak wedtug zatozen projektu zapisanych w Art.7c, dla lokali utworzonych z
udziatem gminy albo zwigzku migdzygminnego wprowadza si¢ stawke w wysokosci 4%. W efekcie
stawki obowigzujgce w zasobach TBS i1 Mieszkanie Plus moga by¢ nizsze, niz stawki obowigzujace
w zasobach komunalnych.

Stawka wynoszaca 3% stawki odtworzeniowej jest najczgsciej uchwalana przez Gminy jako
maksymalna stawka czynszu. Dla lokatoréw mieszkajacych w reprywatyzowanych zasobach, ta
stawka jest stosowana jako gérny limit podnoszenia czynszu przez nowego wiasciciela bez
koniecznosci uzasadniania podwyzki czynszu. Lokatorzy, ktorzy dostajg wyzsze podwyzki mogg je
skarzy¢ do sadu. Ponadto w Warszawie stawka ta jest uznawana za kryterium uprawniajace do
uzyskania statusu ,,lokatora wrazliwego”.

W nowym brzmieniu Ustawy limit wysokosci czynszu zostat podniesiony do 8%. (Co w Warszawie
aktualnie odpowiada okoto 38 zt za metr.) Taki zapis znajduje si¢ w Art. 2, Art. 21¢ punkt 5
projektu Ustawy.

Warto zaznaczy¢, ze niestety zapis ten ulegt zmianie wzgledem pierwotnego brzmienia projektu. Na
jednym z posiedzen Podkomisji, przedstawiciele Komitetu Obrony Praw Lokatorow zwrdcili
uwage, ze proponowane przez Ministerstwo podwyzki przekraczajg 3% stawki odtworzeniowej, co
moze powodowaé masowe pozwy przeciw podwyzkom czynszu i narazi¢ Gminy na koszty sadowe.
Zamiast poprawic zapis tak, aby maksymalna podwyzka miescita si¢ w ramach 3% stawki
odtworzeniowej, Ministerstwo wprowadzilo putap 8% stawki odtworzeniowej bez przeprowadzenia
analizy skutkow tej zmiany.

SKUTEK: Czynsze w zasobach komunalnych beda mogly by¢ wyzsze niz w zasobach
Mieszkanie Plus.

Cho¢ program Mieszkanie Plus ma by¢ przeznaczony dla osob osiagajacych wyzsze dochody, niz
lokatorzy zamieszkujacy w zasobach komunalnych, niejasno sformutowane przepisy moga
spowodowac, ze w niektorych lokalach komunalnych czynsze beda przewyzsza¢ czynsze w
zasobach Mieszkanie Plus.

W Podkomisji ustyszelismy, Ze ci lokatorzy moga zastanowic si¢ czy nie lepiej przeprowadzi€ si¢
do zasobow Mieszkanie Plus.

Ten pomyst jest problematyczny z dwoch przyczyn: po pierwsze, zasoby programu Mieszkanie Plus
mog3a nie by¢ tatwo dostgpne. Po drugie, doptaty do zasobow Mieszkanie Plus na takim poziomie
jak sugerowano ostatnio w prasie, moga by¢ nawet dwa razy wyzsze niz w mieszkaniach
komunalnych.

Uzasadnieniem dla podwyzszania czynszow lepiej zarabiajagcym lokatorom miato by¢ by¢ m.in.
uzyskanie srodkéw na finansowanie mieszkalnictwa komunalnego. Jednak jesli czynsze beda zbyt
wysokie, lokatorzy beda rezygnowac z tych mieszkan, a zrodta dodatkowego dochodu znikna.



Zbyt wysokie karne stawki czynszu

Ustawodawca, zamiast wprowadzi¢ inne metody sprawdzania dochodow (np. przez dostep do PIT-
ow) chce, aby mieszkancy sktadali oswiadczenia o dochodach co kilka lat. Brak ztozonego wniosku
o dochodach moze spowodowac naliczenie karnego czynszu w wysokos$ci 8% stawki
odtworzeniowej. Kara w takiej wysokosci wydaje si¢ stanowczo zbyt wysoka.

Warto przypomnie¢, ze nawet m. st. Warszawa odeszto od praktyki naktadania karnych czynszow w
wysokosci 3% stawki odtworzeniowej za bezumowne zajmowanie lokalu (np. po wypowiedzeniu
umowy). Wedhug danych podawanych przez Ratusz, wczesniejsza praktyka naliczania karnej stawki
wytworzyta az potowe zadtuzenia warszawskich lokatoréw. Analizujac skutki swojej polityki,
Miasto zrozumialo to, czego rzad nie moze zrozumie¢ teraz.

Jesli ma zosta¢ wprowadzona weryfikacja dochodéw, kary nie powinny by¢ zbyt wysokie. Istnieje
bowiem do$¢ duze prawdopodobienstwo, ze wiele 0sob nie ztozy deklaracji z powodu zwyktego
przeoczenia. Komitet Obrony Praw Lokatorow bardzo cz¢sto pomaga osobom starszym, ktore sg
bezradne i nie pamigtajg o terminach, nie rozumiejg otrzymywanych rozliczen, maja problemy z
wypetianiem drukow itd. Brak jest przepisow nakazujacych urzednikom sprawdzenie przyczyny
braku deklaracji lub wystanie ponownego wezwania do ztozenia deklaracji. Moze to spowodowac,
ze niektore osoby beda karane za swojg bezradnos$¢ 1 w zwigzku z narastajagcym zadluzeniem
sytuacja moze im si¢ wymkna¢ spod kontroli.

Inne problematyczne zapisy

Art. 2 ust. 15e Projektu — Wypowiedzenie umowy z powodu nadmetrazu

Art. 2 ust. 15¢ Projektu wprowadza do Art. 21 ust. 4a Ustawy o ochronie praw lokatorow zapis o
wypowiedzeniu umowy najmu z powodu nadmetrazu. Jedynie osoby, ktore przekroczyly wiek 75
nie bedg objete tym przepisem.

Komitet Obrony Praw Lokatorow uwaza wysiedlanie oséb w wieku emerytalnym z zajmowanego
przez nich domu, po tragedii jaka jest $mier¢ osob bliskich, za sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego. Konieczne jest dodanie wyjatkdéw, np. wobec osob posiadajgcych umowe najmu 1
zamieszkujacych w lokalu od 30 lat.

Warto zwréci¢ uwage na niedopuszczalne réznice w traktowaniu lokatoréw. W zasobach
Mieszkanie Plus lokatorzy z opcja beda mogli dojs¢ do wtasnosci po 30 latach zamieszkiwania.
Natomiast lokatorzy komunalni mogg nie mie¢ po takim okresie nawet prawa do pozostania w tym
samym lokalu.

Nieprecyzyjne zapisy dotyczace sytuacji materialnej
Projekt Ustawy zawiera zapis, ktéry moze by¢ naduzywany, gdyz pozwala wypowiedzie¢ umowg
najmu i odmowi¢ pomocy mieszkaniowej osobom ktorych ,,sytuacja materialna pozwala na

zaspokojenie potrzeb mieszkalnych we wlasnym zakresie”. Brak jasnej definicji, jak okresli¢ taka
sytuacje materialng i niejasne sformutowanie tego punktu z pewnoscia beda prowadzi¢ do naduzyc.

Komitet Obrony Praw Lokatorow
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