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Nawigzujac do os$wiadczenia ztozonego przez senatora Zbigniewa
Romaszewskiego podczas 14. posiedzenia Senatu RP w dniu 6 lipca 2006 r.
dotyczacego sytuacji prawne] i zyciowe] lokatoréw zamieszkatych w
budynkach prywatnych w zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 28 kwietnia
2005 r. wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005 r.,
stwierdzajgcego niekonstytucyjno$¢ przepisdw ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
dotyczgcych podwyzek czynszow uprzejmie informuje, iz problem jest
doskonale znany wtadzom m. st. Warszawy.

Organizacje zrzeszajgce witascicieli lokali mieszkalnych podajg, iz na
terenie m. st. Warszawy jest okoto 10-12 tys. lokali mieszkalnych
zajmowanych przez najemcow, ktérzy mieli prawo do czynszu regulowanego.
Wedtug szacunkow miasta, takich lokali na terenie-Warszawy jest okofo 6 tys.

Specyficzna dla miasta jest rdwniez sprawa wiasnoéci budynkow
znajdujgcych sie na gruntach warszawskich. Zgodnie z przepisami dekretu
Z 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze
m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), budynki przechodzity na wtasnos¢
gminy, gdy dotychczasowi wiasciciele lub ich nastepcy prawni nie ziozyli
w terminie wnioskéw o oddanie gruntow w uzytkowanie wieczyste [ub gdy
wnioski zostaly zatatwione negatywnie.

Postepowanie o zwrot nieruchomosci jest dtugotrwate i wieloetapowe.
Po ostatecznej decyzji o zwrocie nieruchomosci dawnemu wiascicielowi,
lokatorzy posiadajgcy decyzje administracyjne o przydzuale lokalu, stajg sie
lokatorami zamieszkatymi w budynku prywatnym.

Przed orzeczeniem Trybunatu maksymalna stawka czynszu
w przedmiotowych lokalach mogta wynosi¢ 11,26 zt za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Mozna przyjgé, iz w okresie tym $redni czynsz wynosit okoto
7-8 zi/m?. Niewielka grupa wiascicieli stosowata maksymalng stawke czynszu,


u


gtéwnie w lokalach polozonych w atrakeyjnych dzielnicach miasta, takich jak
Mokotdw | Srodmiescie.

Po orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego witasciciele lokali, kidrzy
stosowali dotychczasowa dopuszczalng prawem maksymalnq stawke
czynszu, najczesciej zwiekszyli jg do wysokosci okoto 15-20 z¥m?, cho¢ znane
sg przypadki drastycznego podwyzszenia czynszu.

Monitorowanie stawek czynszu stosowanych przez wiascicieli nie jest
zadaniem tatwym, gdyz organy samorzadu ierytorialnego nie majg zadnej
legitymaciji prawnej do wystepowania do wlascicieli i prywatnych zarzadcow
nieruchomosci o przekazanie tego typu danych.

Podwyzka czynszu, w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu przekroczy
w skali roku 3% wartosci odtworzeniowe] moze by¢ przez lokatora
zakwestionowana poprzez wniesienie pozwu do sgadu o ustalenie, ze
podwyzka jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona, lecz w innej wysokosci.
Ciezar udowodnienia zasadnoéci podwyzki cigzy na wiascicielu.

Prezydent m. st. Warszawy nie posiada kompetencji do ingerowania
w sprawy dotyczgce wysokosci stawki czynszowej lokali pofozonych
w budynkach bedgcych wiasnoscia prywatna, dlatego kazda sprawa tego typu
musi by¢ wniesiona do sadu przez lokatora.

Obowigzujace przepisy nie pozwalajg wiascicielowi nieruchomosci na
pobieranie od lokatoréw innych optat niz czynsz i opfaty niezalezne od
wlasciciela. Przez optaty niezalezne od wiasciciela nalezy rozumie¢ optaty za
dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér Ssciekéw, odpadow
i nieczystosci ciektych.

Najem lokali mieszkalnych na terenie dzielnic m. st. Warszawy
uregulowany jest przepisami prawa miejscowego okreslajgcymi zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy —
uchwala Nr XLII/1010/2004 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia
2 grudnia 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta stotecznego Warszawy.

7 mieszkaniowego zasobu wynajmowane sg lokale osobom, kitdre
pozostajg w trudnych warunkach mleszkamowych {j. zajmujg lokale, w ktorych
na osob@ przypada nie wiecej niz 6 m? powierzchni tgcznej pokoi, a nadto
osiggaja Sredni dochod na czlonka gospodarstwa domowego w okresie
szesciu miesigoy, nie wyzszy niz 150% minimalnego wynagrodzenia za prace
w gospodarstwie jednoosobowym oraz samotnie wychowujgcych dzieci
i 100% w gospodarstwie wieloosobowym. Aktualnie minimalne wynagrodzenie
wynosi 899,10 zt.

W sytuacji gdy whasciciel lokalu lub jego petnoletni zstgpny, wstepny lub
osoba, wobec ktdrej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny, ma zamiar
zamieszka¢ w lokalu zajmowanym przez lokatora, moze lokatorowi
wypowiedzie¢ stosunek prawny nie pdzniej niz pot roku naprzéd na koniec
miesiaca kalendarzowego, jezeli dostarcza lokatorowi lokal zamienny iub
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie pozniej niz 3 lata naprzdd, na koniec
miesiaca kalendarzowego, w sytuacji gdy nie dostarcza lokatorowi lokalu
zamiennego — art. 11 ust 4 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 31, poz. 266 z 2005 r.). Wypowiedzenie umowy najmu



w wyzej wymienionym trybie, pod rygorem niewaznosci, powinno wskazywac
osobe majgcg zamieszkac w lokalu wiasciciela.

Zgodnie z art. 11 ust. 12 ustawy (przepis obowigzuje od 1 stycznia
2006 71.) jesli lokator, ktéremu wiasciciel wypowiedziat stosunek prawny
(wypowiedzenie trzyletnie) jest osobg, kiorej wiek w dniu otrzymania
wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktora po uptywie terminu wypowiedzenia
nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego Ickalu, w ktérym moze
zamieszkaé, ani nie ma osab, ktdre zobowigzane sg wobec nigj do éwiadczen
alimentacyjnych, wypowiedzenie staje sie skuteczne dopiero w chwili Smierci
lokatora; przepisow art. 691 § 11 2 nie stosuje sie.

Majac na uwadze, iz ustawa nie chroni lokatora zamieszkatego
w budynku prywatnym w sposob wystarczajacy, w obowigzujgcej uchwale
dopuszczono mozliwos¢é ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu
z zasobu mieszkaniowego miasta przez lokatora z wypowiedziang umowg
najmu, przy uwzglednieniu jedynie kryterium dochodowego.

Poniewaz istniejacy zasob wolnych lokali gotowych do zasiedlenia jest
zbyt maty w stosunku do potrzeb czlonkdw wspdinoty samorzadowej, padjeto
dziatania w celu zwigkszenia liczby lokali poprzez budownictwo nowych
mieszkan. Obecnie realizowane jest budownictwo nowych lokali mieszkalnych
w 10 dzielnicach m. st. Warszawy.

Podsumowtujac nalezy stwierdzic, ze w wyniku opisanych wyzej
oraz innych dziatan inwestycyjnych miasta zasdb mieszkaniowy do konca roku
2008 zwiekszy sie o okoto 750 mieszkan, ktére przeznaczone zostaly do
zasiedlenia przez gospodarstwa domowe o niskich dochodach

Inna propozycjg rozwigzania problemu mieszkaniowego - we wiasnym
zakresie - jest wynajecie mieszkania z zasobu Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego.

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego dziatajg w postaci spétek,
ktorych udziatowcem jest m. st. Warszawa. Zadaniem TBS jest budowa
mieszkan z przeznaczeniem na wynajem. Osoby starajgce sie o najem lokalu
z zasobdw TBS zgodnie z ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego - nie mogg posiadac tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tym samym miescie, a takze
zobowiazujg sie do pokrycia 30% kosztdéw budowy wybranego lokalu oraz
wplacajg kaucje zabezpieczajgca pokrycie naleznosci czynszowych
w wysokosci  12-krotnoSci  miesigcznego  czynszu za  wynajmowane
mieszkanie. Trzeba tez zaznaczy¢, ze partycypacja 30% w kosztach budowy
podlega zwrotowi w przypadku rezygnacji z najmu. Najemca moze fakze
zrezygnowa¢ z najmu w ramach swojej partycypacji wskazujgc swojego
nastepce.

Miasto uruchomito rowniez w 2004 r. telefon informacyjny dla lokatorow
w budynkach prywatnych — zamieszkalych na podstawie administracyjnego
tytutu najmu — zagrozonych wypowiedzeniem umowy najmu, eksmisjg, lub
nadmierng, podwyzkg czynszu. Infolina udziela informacji i porad prawnych
dotyczacych praw i obowigzkdw lokatorow w zakresie ustaw — o ochronie praw
lokatoréw, o dodatkach mieszkaniowych, o wilasnosci lokali, o gospodarce
nieruchomosciami oraz Kodeksu cywilnego.
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