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Zbyt niskie kryteria dochodowe

Problem: Nierealistyczne 1 niedostosowane do realnych potrzeb kryteria dochodowe

Niekorzystne skutki: Mieszkancy, ktorzy posiadaja dochod wigkszy niz 1485 zt, powinni
szuka¢ mieszkan na tzw. "wolnym rynku". Jednak w Warszawie niezwykle trudno jest
znalez¢ mieszkanie, ktérego czynsz bylby nizszy niz nawet 100% takiego dochodu. Ostatnie
opublikowane statystyki wskazuja na to, ze $rednia cena wynajgcia mieszkan u prywatnych
wiascicieli, to 48 zt za metr. Najbardziej pokrzywdzone w tej sytuacji sa osoby, ktore pracuja,
ale zarabiaja od 1500 do 2500 zt miesigcznie, co stanowi udzial duzej czgsci mieszkancow
miasta. Przyjecie za niskiego dla nich kryterium dochodowego spowodowalo powstanie
razacych niesprawiedliwosci.

Emeryci, renci$ci i inne osoby mieszkajace w reprywatyzowanych kamienicach moga
zarabia¢ az 2376 zl, aby kwalifikowa¢ si¢ do najmu mieszkan komunalnych. W
rzeczywistosci, zapewne niewiele 0sob z tej grupy osiaga faktycznie takie dochody.

Osoby zamieszkujace w lokalach zagrozonych zawaleniem moga nie otrzymywac lokali
zamiennych ze wzgledu na kryterium dochodowe.

Niezgodno$¢ z obowigzujacym prawem: Art. 75. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
zobowiazuje wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Zgodnie z Art. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.,
zadaniem Gminy jest zapewnianie lokali socjalnych i zamiennych w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.

Proponowane rozwigzanie: Uwzglednienie w definicji minimum dochodowego Art. 1
Uchwaty nr. LVIII/1751/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.
realnych kosztéw najmu lokali na wolnym rynku. Kryterium dochodowe nie moze by¢ nizsze,
niz najnizszy dochéd umozliwiajacy wynajgcie mieszkania na wolnym rynku przy
jednoczesnym spetieniu podstawowych potrzeb bytowych osob nalezacych do gospodarstwa
domowego.

Lista przypadkow, wobec ktorych nie stosuje si¢ kryterium dochodowego, zamieszczona w
Art. 5 ust. 1 Uchwaly, powinna zosta¢ rozszerzona o lokatordéw, ktorzy zamieszkuja w
budynkach stanowiacych zagrozenie dla zycia i zdrowia zgodnie z decyzja Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego. Ci lokatorzy nie powinni by¢ karani za zaniedbania
wilasciciela nieruchomosci.



Wydawanie bezprawnych decyzji odmowy zawarcia najmu
motywowanych ,,brakiem zasobéw komunalnych”

Problem: Decyzje urzgdnikow odmawiajace przyznania lokali komunalnych lub socjalnych
sa nieprzejrzyste 1 nie poparte przepisami prawa.

Niekorzystne skutki: Lokatorzy, ktorym przystuguja lokale komunalne lub socjalne
spotykaja si¢ z odmowa podpisania umowy najmu, pomimo iz spetniaja wszystkie kryteria
przewidziane uchwatami Rady Miasta. Podawanym powodem odmowy jest "trudna sytuacja
mieszkaniowa” oraz mata dostgpnos$¢ lokali komunalnych, ktére moga zosta¢ uzyskane
,jedynie wskutek naturalnego ruchu ludnosci”. Lokale sa odmawiane nawet samotnym
matkom wychowujacym nieletnie dzieci, ktore nie maja gdzie zamieszkac (urzednicy kieruja
do Domu samotnej matki). Odmawia si¢ rowniez przedtuzenia najmu lokali socjalnych ze
wzgledu na roszczenia spadkobiercow nieruchomosci, cho¢ nie istnieje przepis, ktory
uzasadniatby taka odmowe.

Odmowa przyznania lokalu zamiennego bez uzasadnienia w obowiazujacych przepisach
zdarza si¢ w przypadku, gdy najemca ma tytut prawny do zajmowanego lokalu. Odmowy
zawarcia najmu sa rowniez uzasadniane ,,mozliwoscia zamieszkania u rodzicéw”, cho¢
lokatorzy stanowia odrgbna rodzing, lub posiadaniem dziatki, cho¢ brak na niej
wybudowanego domu, a warto$¢ dziatki nie jest dostatecznie wysoka, by po jej sprzedazy
zabezpieczy¢ potrzeby mieszkaniowe we wlasnym zakresie.

Niezgodno$¢ z obowiazujacym prawem: Przepisy Uchwaty nr. LVIII/1751/2009 Rady
Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. — rozdziaty 2, 4, 5. Art. 75. Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej zobowiazuje wtadze publiczne do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli 1 wspierania budownictwa
socjalnego. Zgodnie z Art. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r., zadaniem Gminy jest
zapewnianie lokali socjalnych i zamiennych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow.

Proponowane rozwigzanie: Powolanie komisji przy Radach Dzielnic z udziatem
spotecznych organizacji lokatorskich, ktére monitorowalyby proces przydziatu mieszkan
przez komisje mieszkaniowe. Szczegdty dotyczace przyznawania lokali, a w szczegdlnosci
przyczyny przyznania lokalu i miejsce na liScie oczekujacych osoby, ktdrej przyznano lokal,
powinny by¢ przejrzyste 1 dostgpne dla organizacji spotecznych. Kontrola radnych nie
gwarantuje niezaleznosci, ze wzgledu na ich przynalezno$¢ do ugrupowan sprawujacych
wladze¢ na terenie miasta.

Oparcie planéw budownictwa komunalnego i socjalnego na realnej liczbie splywajacych
wnioskow o przyznanie lokalu komunalnego lub socjalnego. (Wedlug Programu
Komunalnego Budownictwa Mieszkaniowego Miasta Stotecznego Warszawy na lata 2008-
2012, jedynie w celu realizacji spraw oczekujacych w 2008 r. nalezatoby przeznaczy¢ az 5278
lokali w skali catego Miasta. Jednak Miasto zamierza zbudowac jedynie 2500 mieszkan
komunalnych w latach 2008-2012 r.) Gwarancja wybudowania nowego domu w
budownictwie komunalnym dla kazdego domu komunalnego, ktory zostanie wyburzony na
wniosek Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego, w tej samej lokalizacji.



Zachowanie tej samej lokalizacji jest wazne z tego wzgledu, iz budowa lokali komunalnych
na obrzezach Warszawy doprowadzi do powstania podmiejskich gett dla biednych, co
wzmocni istniejace juz patologie spoteczne. Wielkie europejskie metropolie od lat borykaja
si¢ z konsekwencjami takiego btednego podejscia, ktérego koszty w dtuzszej perspektywie sa
wigksze, niz uzyskane oszczednosci. Tam, gdzie to mozliwe, istniejacy zasob komunalny
powinien by¢ remontowany, a lokalizacja doméw komunalnych powinna by¢ rdwnomiernie
roztozona na terenie catego miasta.



Brak umowy najmu pomimo skierowania kwaterunkowego

Problem: Nieuregulowana sytuacja lokatorow, ktorzy nie otrzymali umow najmu po
otrzymaniu lokali kwaterunkowych w domach nalezacych do prywatnych witascicieli.

Niekorzystne skutki: Istnieje duza grupa lokatorow, ktorym w czasach PRL przyznawano
lokale kwaterunkowe w domach nalezacych do prywatnych wtascicieli. Z tymi lokatorami
Gmina nigdy nie podpisata umowy najmu, cho¢ byli lokatorami komunalnymi. Obecnie,
lokatorzy ci sa pozbawieni mozliwoS$ci starania si¢ o lokal zamienny i nie maja praw
przyshugujacych lokatorom komunalnym. Nie sa rowniez objeci przepisami dotyczacymi
lokatorow nieruchomosci reprywatyzowanych i nie przystuguja im preferencyjne zasady dla
bylych lokatoréw komunalnych, ktérzy mieszkaja w budynkach, ktore sa wlasnoscia
prywatna, cho¢ ich sytuacja jest analogiczna.

Niezgodno$¢ z obowigzujacym prawem: Zgodnie z Art. 660. Kodeksu Cywilnego, umowa
najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na
pismie. Lokatorzy, ktdrzy nie otrzymali umow najmu w wyniku zaniedban wtadz publicznych
posiadaja, zgodnie z Art. 32. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, prawo do réwnego
traktowania przez wtadze publiczne. Zgodnie z Art. 417. (171) § 1 Kodeksu Cywilnego za
szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy
publicznej ponosi odpowiedzialnos¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego.

Proponowane rozwigzanie: Objecie lokatorow, ktorzy zostali skierowani do lokali
kwaterunkowych znajdujacych si¢ w nieruchomosciach prywatnych, a z ktorymi Gmina nie
podpisata nigdy umowy najmu, postanowieniami Uchwaly nr. LVIII/1751/2009 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. dotyczacymi zasad przyznawania
pierwszenstwa najmu i podwyzszenia o0 30% 1 60% (w przypadku emerytow) kryterium
dochodowego wobec lokatorow zamieszkujacych w budynkach zwroconych dawnym
wlascicielom.



Pobieranie podwyzszonego czynszu wstecz

Problem: Zaktady Gospodarowania Nieruchomos$ciami naliczaja wstecz czynsz w wysokosci
3% wartos$ci odtworzeniowej, pomimo iz w danym okresie nie nastapito pisemne
wypowiedzenia wysoko$ci najmu.

Niekorzystne skutki: Osoby, ktore nabyty tytut prawny do zajmowanego lokalu w wyniku
zamieszkiwania w nim w latach 1991-2001 to czgsto osoby starsze, ktore nie sa w stanie
splaci¢ zadtuzenia naliczonego przez Zaktad Gospodarowania Nieruchomos$ciami w
wysokosci kilkunastu tysigcy ztotych.

Niezgodno$¢ z obowigzujacym prawem: W mysl art. 30 ust. 2 Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca
2001 r., czynsz w wysokos$ci 3% warto$ci odtworzeniowej jest naliczany w dniu nawigzania
umowy najmu. Ponadto, zgodnie z Art. 8a ust. 3 Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.,
wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod
rygorem niewaznosci dokonane na pisSmie. Tak wigc w sytuacji, gdy nie nastapito pisemne
wypowiedzenie wysoko$ci czynszu 1 nie zostata jeszcze podpisana umowa najmu, naliczanie
optat wstecz jest bezzasadne.

Proponowane rozwigzanie: Umorzenie dlugéw wynikajacych z kary za bezumowne
korzystanie z lokalu i niezwtoczne sporzadzenie uméw najmu dla lokatorow, ktorzy mieszkali
w domach komunalnych od 1991 roku. Ze wzgledu na zadtuzenie lokatorow wynikajace z
niezgodnego z prawem naliczania wstecz czynszu w podwyzszonej wysokos$ci, nie moga oni
stara¢ si¢ o obnizk¢ czynszu. W zwiazku z tym, zasadne wydaje si¢ przyznanie wszystkim
lokatorom, ktorzy zostali obciazeni niezgodna z prawem podwyzka, umorzenia naliczonych
nieprawidlowo dlugéow. Dodatkowo, gdy wystepuje zadluzenie lokalu, nalezy umozliwié
lokatorom podpisanie umowy najmu ze zwykla stawka czynszu komunalnego, a nie stawka
3% wartos$ci odtworzeniowej, w tym samym, lub innym lokalu.



Utrudniony odbior kaucji przy opréznianiu lokalu

Problem: Nieuregulowana kwestia odbierania kaucji za mieszkania komunalne przy
opuszczaniu lokali.

Niekorzystne skutki: Lokatorzy nie sq informowani o sposobie odebrania kaucji wptaconej
przy zawieraniu umowy najmu. Zwaloryzowana kaucja powinna zosta¢ zwrocona w ciagu
miesiaca od oprdznienia lokalu. W przypadku nieruchomosci reprywatyzowanych, nie jest
jasne, czy kaucja powinna by¢ wyplacana przez Gming, czy przez wiasciciela nieruchomosci.
Na lokatorach spoczywa konieczno$¢ wystepowania o okreslenie waloryzacji kaucji
wptaconych przed dniem 12 listopada 1994 r. na drodze sadowej, co w oczywisty sposob
ogranicza mozliwo$¢ odzyskania kaucji przez wigkszos¢ lokatorow.

Niezgodnos$¢ z obowigzujacym prawem: Zaniechanie informowania lokatorow o
mozliwos$ci odebrania kaucji przy oproznianiu lokalu jest sprzeczne z Art. 36 Ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z
dnia 21 czerwca 2001 r., ktéry naktada obowiazek zwrotu kaucji w ciaggu miesiaca od dnia
opréznienia lokalu.

Proponowane rozwigzanie: Wprowadzenie jasnych kryteriow waloryzacji kaucji
wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 r. na podstawie krotno$ci $redniego
wynagrodzenia w dniu wptacania kaucji i w dniu zwrotu kaucji, okreslenie podmiotu
zobowigzanego do zwrotu kaucji i przekazanie lokatorom oprdzniajacym lokale informacji na
temat mozliwosci odzyskania kaucji.



Brak gwarancji powrotu do lokali po remoncie

Problem: Lokatorzy nie moga wroci¢ do zajmowanych poprzednio lokali po remoncie
kapitalnym budynku

Niekorzystne skutki: Lokatorzy budynkéw komunalnych poddanych remontom generalnym,
w wyniku ktérych zostaje podniesiony standard budynkow, nie moga wroci¢ do zajmowanych
wczesniej lokali, gdyz otrzymuja skierowanie do innych lokali, o gorszym standardzie. Jest to
niezgodne z Art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory naktada na wtasciciela
obowiazek udostgpnienia lokatorowi naprawionego lokalu.

Niezgodno$¢ z obowigzujacym prawem: Art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 .

Proponowane rozwigzanie: Wprowadzenie do Uchwaly nr. LVIII/1751/2009 Rady m. st.
Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. zapisu wprowadzajacego obowiazek sporzadzania
poswiadczonych notarialnie gwarancji dla lokatoréw wysiedlonych z remontowanych
kamienic, zapewniajacych, ze po zakonczonym remoncie kapitalnym bgda mogli znow
zamieszka¢ w swoich wyremontowanych lokalach.



Brak kontroli spotecznej nad remontami domoéw
komunalnych

Problem: Brak jawnos$ci w dziedzinie informacji o pracach remontowych w domach
komunalnych, brak informacji o przetargach 1 kosztach remontéw. Brak realnego powiazania
podwyzek czynszow z remontami kamienic.

Niezgodno$¢ z obowiazujacym prawem: Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamowien publicznych, Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publiczne;.

Proponowane rozwigzanie: Udostgpnienie lokatorom i organizacjom lokatorskim, zgodnie z
Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej, dokumentacji
dotyczacej remontow przeprowadzonych do dnia dzisiejszego w domach komunalnych, oraz
wszelkich szczegotow dotyczacych przetargéw na przeprowadzane prace, celem
umozliwienia niezaleznej kontroli spoteczne;.



Brak mozliwosci zamiany lokali socjalnych

Problem: Brak mozliwo$ci zamiany lokali socjalnych w sytuacji, gdy wystepuje np.
katastrofa budowlana, lub budynek nie nadaje si¢ do zamieszkania.

Niekorzystne skutki: Lokatorzy mieszkan socjalnych, z ktorymi umowy zawierane sa na
czas okreslony, nie moga stara¢ si¢ o zamiang lokali, nawet w przypadku stwierdzonego przez
Inspektorat Budowlany zagrozenia dla zycia lub zdrowia mieszkancéw i nawet jesli whasciciel
budynku nie zapewnia prawidtowego funkcjonowania istniejacych instalacji w budynku.

Niezgodnos$¢ z obowiazujacym prawem: Art. 75. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j
zobowiazuje wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli 1 wspierania budownictwa socjalnego. Zgodnie z Art. 4 Ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z
dnia 21 czerwca 2001 r., zadaniem Gminy jest zapewnianie lokali socjalnych 1 zamiennych w
celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.

Proponowane rozwigzanie: Uchylenie Art. 10 Ust. 1 Uchwaty nr. LVIII/1751/2009 Rady m.
st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy w brzmieniu: ,,Zgody na
dokonanie zamiany odmawia sig, jezeli: do zamiany zostat zgtoszony lokal objety umowa na
czas oznaczony’’.



Odmowa zawarcia najmu z wnukami zmartego najemcy

Problem: Odmowa zawarcia umowy najmu z wnukami pozostajacymi w lokalu po $mierci
dziadkéw - mimo wieloletniego zamieszkiwania w lokalu.

Niekorzystne skutki: Wydziaty zasobdéw lokalowych odmawiaja zawarcia umowy najmu
wnukom, ktore zamieszkiwaly wraz z najemca 1 prowadzity wspodlne gospodarstwo domowe i
opiekowaty si¢ dziadkami przez wiele lat.

Niezgodno$¢ z obowigzujacym prawem: Art. 75. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
zobowiazuje wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Art. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r., zadaniem Gminy
jest zapewnianie lokali zamiennych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow. Art. 31 ust. 1 1 ust. Uchwaly nr. LVIII/1751/2009 Rady m. st. Warszawy z
dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy okreslaja mozliwos¢ spetnienia
potrzeb lokalowych mieszkancow, jednak te przepisy nie sa wykonywane.

Proponowane rozwigzanie: Zmiana Art. 31 Ust. 1 Uchwaly nr. LVIII/1751/2009 Rady m. st.
Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy. Zastapienie zwrotu ,,moze zostac
zawarta umowa najmu zajmowanego lokalu" zwrotem ,,zostaje zawarta umowa najmu
zajmowanego lokalu”. Zmiana Art. 31 Ust. 3 Uchwaly — zastapienie zwrotu ,,dopuszcza si¢
mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu innego mniejszego lokalu” zwrotem ,,zawiera si¢ umowe
najmu innego mniejszego lokalu”.



Oferowanie lokali nie spetniajgcych wymogoéw prawnych i
technicznych

Problem: Przyznawanie lokali nie spelniajacych wymogow lokali zamiennych, oraz
kierowanie do najmu lokali nie spetniajacych wymogow lokali mieszkalnych

Niekorzystne skutki: Osoby, ktorym przystuguja lokale komunalne lub socjalne sa
kierowane do lokali, ktére nie spetniaja norm Ustawy o ochronie praw lokatorow, lub
warunkow technicznych budynkow mieszkalnych, badz stanowia zagrozenie dla zycia lub
zdrowia.

Niezgodno$¢ z obowiazujacym prawem: Art. 2 ust. 1 Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.
oraz Art. 94 ust. 1 1 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich usytuowanie (Dz.
U. z dnia 15 czerwca 2002 1.),

Proponowane rozwigzanie: Zmiana Art. 27 Uchwaly nr. LVIII/1751/2009 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. Wprowadzenie zapisu, iz przepisow ust. 2 nie
stosuje si¢ w przypadku, gdy oferowany lokal nie spetnia przepisow prawnych i wymogow
technicznych.
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