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Krzysztof Bosak

Radny m.st. Warszawy
Biuro Rady m.st. Warszawy
Pl. Defilad 1

00-901 Warszawa

w odpowiedzi na Pana interpelacje z dnia 8 marca 2016r. w sprawie mieszkancow
budynku przy ul. Skaryszewskiej 11 uprzejmie informuje, ze w dniu 17.02.2016r.
odbyto sie¢ spotkanie przedstawicieli wtadz Urzedu Dzielnicy Praga-Potudnie
m.st. Warszawy z mieszkancami budynku przy ul. Skaryszewskiej 11, podczas
ktorego mieszkarcy zostali poinformowani o przystugujgcych im prawach ujetych
w ,Poradniku dla lokatorow zamieszkujgcych w budynkach zwréconych w trybie
dekretu Bieruta”.

Pragne nadmieni¢, ze lokatorzy zamieszkujacy w budynkach zwréconych
nastepcom prawnym dawnych witascicieli nie sg pozbawieni ochrony prawnej. Urzad
udziela wsparcia zarébwno merytorycznego jak i finansowego poprzez
dofinansowanie do czynszu w formie przyznawanych dodatkéw mieszkaniowych
oraz dodatkow energetycznych.

W zalaczeniu przekazuje skrocong wersje ,Poradnika dla lokatorow
zamieszkujgcych w budynkach zwroconych w trybie dekretu Bieruta”, ktérg
mieszkancy otrzymali podczas spotkania.

Poradnik jest dostepny na stronie internetowej Urzedu m.st. Warszawy

http://www.um.warszawa.pl/.
Link do poradnika http://sprawylokalowe.um.warszawa.pl/lokator-w budynku-prywatnym.
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Poradnik dla najemcéw lokali w budynkach zwréconych nastepcom
prawnym wiascicieli

Przekazanie budynku osobom prywatnym nie powoduje wygasniecia dotychczas
obowigzujacej umowy najmu. Jedyna zmiana jaka dokonuje sie w umowie to
wstgpienie oséb prywatnych w miejsce wynajmujgcego tj. m.st. Warszawy. Nowy
wiasciciel wstepuje w prawa i obowmzku dotychczasowego najemcy, a
dotychczasowa umowa jest nadal wazna i w Zzaden sposéb nie zmienia sytuaciji
prawnej najemcy. Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na to, ze dotychczasowa umowa
najmu nadal obowigzuje - nie_ma obowigzku podpisywania_nowej umowy najmu z
nowym wiascicielem. W sytuacji gdy jednak dojdzie do podpisania umowy z
osobami, ktore przejely budynek, nalezy zastrzec, ze bedzie to kontynuacja
dotychczasowego najmu.

Wychodzgc naprzeciw oczekiwaniom oséb mieszkajgcych w budynkach zwréconych
wiascicielom, wprowadzono szereg zmian przepisow, regulujgcych wynajmowanie
lokali z maeszkanlowego zasobu m. st. Warszawy. Jedng z nich jest wprowadzenie
pojecia ,najemcy wrazliwego”. Bedzie za niego uznana osoba w wyjatkowo trudnej
sytuacji rodzinnej albo zdrowotnej takiej jak niepetnosprawno$¢é Ilub ciezka,
przewlekta chorobg wtasna lub osoby z nig zamieszkujgcej, a takze osoby, dla

ktérych jedyny dochéd to emerytura, $wiadczenie przedemerytalne albo swiadczenie
z tytutu catkowitej niezdolno$ci do pracy oraz do samodzielnej egzystenciji albo renta

rodzinna. Takim osobom bedzie przystugiwata pomoc, jezeli stawka czynszu w
zajmowanym lokalu przekroczy wartos¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (kwota
rzedu 15 zt za m?) i osoby to posiadajg umowe najmu podpisang z miastem, lub
zajmujg lokal na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale mieszkania, albo
gdy osobom tym zostata wypowiedziana umowa najmu z tytutu zalegtosci w
optatach, lub z uwagi na fakt, ze wtasciciel chce zamieszkaé¢ w lokalu. Whnioski o
najem lokalu z zasobu m. st. Warszawy nalezy wowczas sktada¢ w Wydziale Obstugi

Mieszkancow Urzedu Dzielnicy odpowiedniego dla dotychczasowego miejsca

zamieszkania.

Wypowiedzenie umowy najmu przez nowego wiasciciela moze nastgpi¢ wylacznie
w sytuaqach przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mleszkamowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wiasciciel moze wypowiedzieé umowe nie pdzniej niz miesigc naprzoéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, jezeli lokator uzytkuje lokal w sposéb sprzeczny z umowsg

lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zaniedbuje obowigzki, dopuszcza do
powstania szkdd, niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania,
wykracza w sposéb razgcy przeciwko porzgadkowi domowemu, zalega z zaptats
czynszu lub innych optat co najmniej przez trzy miesigce lub wynajat, podnajgt lub
oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez pisemnej zgody witasciciela.

Umowa moze by¢ wypowiedziana przez wiasciciela takze w przypadku konieczno$ci
rozbiérki lub remontu — jednak z zapewnieniem lokalu zamiennego. A nadto
wowczas, gdy wiasciciel (lub jego wstepny, np. rodzic, albo zstepny, czyli dziecko)
chce zamieszkaé¢ w lokalu - okres wypowiedzenia wynosi wowczas trzy lata, jezeli
nie dostarcza lokalu zamiennego, lub po6t roku, gdy wiasciciel dostarczy lokal
Zzamienny.

Nowy wiasciciel moze takze podwyzszy¢ stawke czynszu, jednak nie czesciej niz co
sze$¢ miesiecy. Wypowiedzenie dotychczasowej stawki musi byé dokonane na




piSmie, w przeciwnym razie bedzie niewazne. Rownie istotny jest termin — wynosi on
trzy miesigce naprzod, chyba ze w umowie zostat okreslony inny okres.

Domaganie sie przez wiasciciela zmiany, ktéra spowoduje, ze czynsz w skali roku
przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (kwota rzedu 15 zt za m?) daje
Panstwu prawo do jego zakwestionowania w ciagu 2 miesiecy | wystgpienie do sgdu
Z pozwem o ustalenie. ze podwyzka jest nieuzasadniona. Mozna réwniez wnosi¢ o
zmniejszenie wysokosci ustalonego przez wtasciciela czynszu.

Jezeli wystapig Panstwo do sgdu z pozwem o ustalenie, ze podwyzka czynszu jest
niezasadna to zobowigzani jesteScie do uiszczania czynszu w dotychczasowej
wysokosci, do czasu uprawomocnienia sie wyroku sadowego.

W przypadku uznania przez sad, ze wiasciciel miat prawo do podwyzszenia czynszu
to muszg Panstwo uregulowaé roznice pomigdzy ptaconym czynszem a kwota, ktérg
sgd uznat za zasadna.

Jezeli nie przyjmg Panstwo nowej wysoko$ci czynszu, nalezy liczyé sie z
rozwigzaniem umowy z uptywem okresu wypowiedzenia. Przez caly czas
wypowiedzenia majg Panstwo obowigzek ptacenia czynszu, ale w dotychczasowej

wysokosci.

Jesli po okresie wypowiedzenia nie opuszczg Panstwo mieszkania to wiasciciel ma
prawo wystgpi¢ do sgdu o eksmisje.

W wyroku orzekajgcym eksmisje sgd moze orzec o prawie do lokalu socjalnego.

Nie moze orzec o braku takiego uprawnienia wobec: kobiet w cigzy, osob
matoletnich, niepetnosprawnych, obfoznie chorych, emerytdw, rencistow, osoéb
bezrobotnych — chyba, ze osoby te majg mozliwo$¢é zamieszkania w innym lokalu.
Obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie, na terenie ktérej miata
miejsce eksmisja.

W przypadku nie przyznania przez sad prawa do lokalu socjalnego, eksmisja jest
realizowana do pomieszczenia tymczasowego, kiore takze jest lokalem z zasobu
m.st. Warszawy. Co wazne — po uptywie okresu najmu takiego pomieszczenia
zawierana jest umowa najmu na czas oznaczony — z mozliwoscia jej przediuzenia.
Warunkiem jest prawidtowe jego uzytkowanie, w tym niezaleganie z optatami oraz
utrzymujgca sie trudna sytuacja zyciowa najemcy.

Jak zatem widaé - obowigzujgce przepisy nie przewidujg tzw. ,eksmisji na bruk”.

Nalezy podkres$lic, ze w Zzadnym wypadku nowy wiasciciel nie moze dokonaéd
eksmisji z lokalu bez prawomocnego wyroku sadu.




