RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH Warszawa, 6 maja 2016 r.

Adam Bodnar

1V.7215.16.2016.AK

Pani Hanna Gronkiewicz-Waltz
Prezydent Miasta Stolecznego
Warszawy

pl. Bankowy 3/5

00-950 Warszawa

Z zaniepokojeniem odbieram przekazywane mi we wnioskach kierowanych do
Rzecznika Praw Obywatelskich przez mieszkancow Warszawy, jak tez naptywajace ze
strony organizacji pozarzagdowych, sygnaly o stanie zadluzenia najemcoé4w lokali
komunalnych i osob, ktore utracity tytul prawny do lokalu komunalnego, z powodu
zalegtosci czynszowych. W miescie stolecznym Warszawa zadtluzenie z tego tytutu wedtug
danych szacunkowych, podawanych prze media i organizacje lokatorskie siega juz okoto
500 mln ztotych 1 dotyczy 86 tysiecy lokali mieszkalnych.

Niestety, nie tylko globalna kwota zadluzenia w skali catego miasta stolecznego
Warszawa jest bardzo wysoka, ale zadluzenie poszczeg6lnych dtuznikow jest alarmujace 1
wynosi $rednio kilka/kilkanascie a nawet kilkadziesiat tysiecy ztotych, co w wigkszosci
przypadkéw powoduje brak mozliwosci samodzielnego wyjscia z zadluzenia. W takich
sytuacjach rozwigzania nie przyniosg generalne programy oddluzeniowe, przewidujgce
umorzenie zadtuzenia po sptaceniu ok. 30 % dtugu w krotkim czasie.

Analiza problemu zadluzenia bylych lokatorow mieszkan komunalnych w m.st.

Warszawa wykazata, ze do znacznego powigkszenia zadluzenia w sposob istotny
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przyczynity si¢ niezgodne z prawem zasady naliczania odszkodowania za bezumowne
zajmowanie lokali komunalnych w latach 2009-2011. Zasady te zostaly uregulowane w
§ 11 ust. 1 Zatacznika Nr 2 do Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012 (Dz.Urz. Woj. Maz. Nr 188, poz. 6785),
okreslajacego ,,Zasady Polityki Czynszowej oraz Warunki Obnizania Czynszu”. W
postanowieniu tym wskazano, ze wysokos$¢ miesiecznego odszkodowania za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego ustala si¢ w skali roku w wysokosci 3% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych okreslanego przez Wojewode Mazowieckiego dla m. st. Warszawy, za
1m? powierzchni uzytkowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 3.

Natomiast na poziomie ustawowym zasady ustalenia wysoko$ci odszkodowania za
zajmowanie lokali mieszkalnych bez tytulu prawnego reguluje art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tj. z 2014 r. poz. 150 ze zm.), ktdry stanowi, ze wysokos¢
odszkodowania powinna odpowiada¢ wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac
z tytulu naymu lokalu.

Zwréci¢ nalezy uwage, ze zasady ustalenia czynszu najmu za lokale mieszkalne
stanowigce wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego okresla art. 8 ustawy o ochronie
praw lokatorow..., ktory stanowi, ze stawki czynszu ustala organ wykonawczy jednostki.
Nie ulega zadnej watpliwosci, ze czynsze za lokale stanowigce wilasno$¢ Gminy m.st.
Warszawy moga by¢ ustalane wylacznie z zastosowaniem stawek okreslonych w
zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktorych wiascicielem jest miasto
stoteczne Warszawa. Tym samym wysoko$¢ odszkodowania za zajmowanie takich lokali
bez tytutu prawnego powinna by¢ ustalana wedtug takich samych zasad jak czynsz ich
najmu tj. z uwzglednieniem stawek czynszu najmu okreslonych przez Prezydenta m.st.
Warszawy. Wowczas wysoko§¢ odszkodowania — zgodnie z tre§cig art. 18 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatorow... odpowiadataby wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel — Gmina
m.st. Warszawa mogtaby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

W sSwietle powyzszego § 11 ust. 1 Zalacznika Nr 2 do Wieloletniego Programu
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okreslajacego ,,Zasady Polityki Czynszowej oraz Warunki Obnizania Czynszu, jest
niezgodny z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow... Okresla bowiem wysokos¢
odszkodowania, w catkowitym oderwaniu od zasad ustalenia czynszu najmu lokali
mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ m.st. Warszawy.

Mimo, ze § 11 ust. 1 w/w Zatacznika nr 2 zostal wyeliminowany z obrotu prawnego
z koncem 2012 r., to jednak nadal ksztattuje sytuacje osob zadtuzonych, ktorym naliczono
odszkodowanie wedlug przewidzianych w nim niekorzystnych zasad, a wigc w dalszym
ciggu moze by¢ przedmiotem kontroli jego zgodno$ci z prawem, sprawowanej przez sad
administracyjny.

W  moim odczuciu usunigcie skutkow jego oddziatywania, nie wymaga jednak
ingerencji sagdu administracyjnego i moze nastapi¢ poprzez podjecie odpowiednich decyzji
w ramach uprawnien wtlascicielskich 1 zarzadu mieniem m.st. Warszawy np. poprzez
spowodowanie ponownego przeliczenia wysoko$ci odszkodowan wedlug stawek
czynszowych, badz tez zastosowanie innych form pomocy osobom zadluzonym.

Pomoc ta ze wszech miar wydaje si¢ stuszna i w wigkszosci przypadkdéw niezbedna.
Bez niej osoby zajmujace lokale bez tytulu prawnego, ktore od kilku lat tkwig w spirali
zadluzenia, nie majg realnych szans na wyjscie z kryzysu z wykorzystaniem jedynie
wlasnych mozliwo$ci. Poza tym do$¢ powszechna, przekazywana przez organizacje
lokatorskie, wiedza o tym, ze zasady obliczania odszkodowan na tak wysokim poziomie
byly niezgodne z prawem, wzbudza w dtuznikach watpliwosci co do zasadnos$ci splaty
zadhuzenia w wyliczonej wysokosci. Sytuacja ta utrwala w dtuznikach poczucie krzywdy, a
w konsekwencji zdecydowanie oslabia motywacj¢ do splaty zadluzenia, tym bardziej, ze
m.st. Warszawa wycofalo si¢ z kwestionowanych zasad ustalania odszkodowania.
Zaznaczy¢ trzeba, ze w wielu przypadkach m.st. Warszawa nie podj¢to dziatan na drodze
procesowej w kierunku wyegzekwowania dtugu, a poniewaz juz uptynat 3-letni termin
przedawnienia roszczen o jego =zaplatg, obecnie stat si¢ on dlugiem praktycznie
niesciggalnym. Nie zmienia to jednak faktu, ze w dalszym ciggu jako argument odmowy
udzielenia dluznikom pomocy w uregulowaniu sytuacji prawnej zwigzanej z mieszkaniem,
wskazywane jest zadluzenie, na ktore w znacznej czgséci sktada si¢ odszkodowanie ustalone

wedtug zasad niezgodnych z powszechnie obowigzujagcym prawem.



Wobec powyzszego, dziatajac na podstawie art. 14 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r. poz. 1648 ze zm.) zwracam si¢
do Pani Prezydent z prosba o zajecie stanowiska i spowodowanie wyeliminowania skutkow,
jakie w dalszym ciggu § 11 ust. 1 Zalgcznika nr 2 do w/w uchwaty wywiera w sferze
praw 1 wolnosci obywatelskich.

W moim przekonaniu rodzi si¢ uzasadniona obawa, ze dalsze utrzymywanie tego
stanu rzeczy, bez wdrozenia efektywnych srodkow zaradczych, ktore beda nakierowane na
udzielenie daleko idacej pomocy osobom zadluzonym, przyczyni si¢ do powickszenia
problemu bezdomnosci. Nie ulega watpliwosci, Zze problem ten dotknie najbardziej
zadluzonych lokatoréw kamienic przejmowanych w trybie realizacji roszczen
reprywatyzacyjnych.

Gdyby uznala to Pani Prezydent za pomocne, deklaruje che¢ pelnej wspotpracy 1
udzial w wypracowaniu rozwigzania problemu na drodze dialogu, z uwzglednieniem uwag
przedstawicieli organizacji lokatorskich, Najwyzszej Izby Kontroli oraz Regionalnej 1zby

Obrachunkowej.
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