Uchwała Nr 
..................

Rady Dzielnicy Śródmieście

m. st. Warszawy

z dnia 
  ........................

w sprawie zaopiniowania projektu uchwały Rady m.st. Warszawy zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy

Na podstawie § 13 ust. 1 pkt 8 i ust. 2 oraz § 24 pkt 1 Statutu Dzielnicy Śródmieście stanowiącego załącznik nr 9 do Uchwały Nr LXX/2182/2010 Rady Miasta Stołecznego Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie nadania statutów dzielnicom miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 32, poz. 453 ze zm.) w związku z § 29 
ust. 2 pkt 5 Statutu miasta stołecznego Warszawy stanowiącego załącznik do Uchwały 
Nr XXII/743/2008 Rady m.st. Warszawy z dnia 10 stycznia 2008 r. w sprawie uchwalenia Statutu miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 23, poz. 875 ze zm.) uchwala się, co następuje:
( 1

1. Opiniuje się pozytywnie / negatywnie projekt uchwały Rady m.st. Warszawy zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, stanowiący załącznik 
do niniejszej uchwały.

2. Występuje się z inicjatywą podjęcia przez Radę m.st. Warszawy uchwały zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w brzmieniu określonym w załączniku 
do niniejszej uchwały.

( 2

Wykonanie uchwały powierza się Przewodniczącemu Rady Dzielnicy Śródmieście 
m.st. Warszawy

§ 3

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

UZASADNIENIE

Rada Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy pozytywnie opiniuje projekt uchwały Rady m. st. Warszawy zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy. Równocześnie, Rada Dzielnicy Śródmieście m. st. Warszawy uważa za zasadne wystąpienie do Rady m. st. Warszawy z inicjatywą podjęcia uchwały zmieniającej Uchwałę Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w brzmieniu określonym w załączniku do niniejszej uchwały.
Na terenie Dzielnicy Śródmieście pozostaje nadal ponad 500 lokali wspólnych 
(w skali ponad 14 tys. śródmiejskich mieszkań komunalnych), składających się z dwóch 
lub więcej części, które stanowią osobny przedmiot najmu, ze wspólną używalnością niektórych pomieszczeń i urządzeń..
Lokale te są wynikiem, prowadzonej we wcześniejszych latach, gospodarki publicznym zasobem mieszkaniowym, która przyczyniła się do utrwalenia substandardowego podziału pełnowartościowych mieszkań samodzielnych o dużej powierzchni (tzw. wtórnych podziałów). Następnie tak podzielone lokale, były przez lata przydzielane kilku rodzinom, 
ze wspólną używalnością pomieszczeń sanitarnych, kuchni, korytarzy, etc. Doprowadziło to także do zaburzenia historycznego układu wnętrz w budynkach, często o charakterze zabytkowym.

Obecnie dąży się do intensyfikacji likwidacji lokali wspólnych, a odpowiednie zalecenia w tym przedmiocie znalazły się w postanowieniach wieloletniego programu gospodarowania zasobem lokalowym m.st. Warszawy na lata 2008-2012. Jednakże obecne tempo likwidacji omawianych lokali, z uwagi na liczne ograniczenia formalno-prawne, 
jest niezadowalające.

Przy dążeniu do likwidacji lokalu wspólnego, w przypadku zwolnienia części takiego lokalu, w pierwszej kolejności rozpatrywane są tzw. „rozgęszczenia”, czyli wynajęcia zwolnionej części lokalu wspólnego na rzecz najemcy pozostałej części lokalu. Można je realizować w oparciu o obowiązujące przepisy miejscowe, określające zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta, do których należy Uchwała 
Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.

Projektowane zmiany dotyczą przepisu § 42 ww. uchwały, regulującego wspomniane kwestie („rozgęszczeń”). Jednym z decydujących ograniczeń omawianego sposobu likwidacji lokalu niesamodzielnego jest nałożone kryterium metrażowe. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem § 42 ww. uchwały:

w przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

1) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, 
o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego – 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa 
w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;

(przez powierzchnię mieszkalną należy rozumieć łączną powierzchnię wszystkich pokoi, przy czym w przypadku lokali, w których nie ma wydzielonego pomieszczenia kuchennego
 lub wnęki kuchennej, wskazaną powyżej powierzchnię pomniejsza się o 4 m2 - § 1 pkt 16 
cyt. uchwały),

2) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego 
w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której wyżej mowa,

3) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. W przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze, kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 
nie stosuje się.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa 
do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.

Proponowane zniesienie kryterium metrażowego dla wspomnianych „rozgęszczeń”, w przypadku lokali wspólnych o najtrudniejszym układzie funkcjonalnym jego części, czyli tych - ze wspólną używalnością pomieszczeń i urządzeń służącym celom higieniczno-sanitarnych lub przygotowywania posiłków (tj. kuchni, łazienki, wc) - pozwoli na szybszą likwidację takich stanów, które prowadzą do najsilniejszych konfliktów sąsiedzkich, z uwagi na fakt korzystania ze wspominanych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych. Konsekwencją proponowanej regulacji, będzie pożądana poprawa warunków mieszkaniowych i ich dostosowanie do powszechnych standardów.

W sytuacji natomiast, gdy część wspólną lokalu wynajmowanego więcej niż jednemu najemcy stanowią jedynie pomieszczenia, w przypadku których wspólne korzystanie nie wiąże z większymi uciążliwościami (np. korytarze lokali), a powoduje tylko ograniczenia 
w obrocie przez wynajmującego takimi lokalami - to wówczas, w realizacji omawianych spraw, ww. kryterium metrażowe nadal będzie miało zastosowanie.

Zmiana dotyczy również zapisu wyłączającego kryterium metrażowe, 
w przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła 
ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze. Zgodnie z definicją określoną w ww. uchwale – przez pomieszczenie pomocnicze należy rozumieć – pomieszczenia znajdujące się w obrębie lokalu lub poza nim, służące do celów komunikacji wewnętrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania posiłków, a także do przechowywania ubrań, przedmiotów oraz żywności. Dlatego też, celowe jest dookreślenie wskazanej w przepisie „części lokalu”, mniejszej niż 
10 m2, jako powierzchni mieszkalnej, bowiem w praktyce nie spotyka się części lokali wspólnych, stanowiących osobny przedmiot najmu, o powierzchni całkowitej (użytkowej) poniżej 10 m2. Zmiana dotychczasowego § 42 ust. 2 pozwoli na nadanie temu przepisowi bardziej racjonalnego brzmienia. W ten sposób przepis ten, poprzez proponowaną zmianę, stanie się w praktyce wykorzystywany.

Jednocześnie proponowane zmiany cyt. przepisu, nie wykluczają dotychczas prowadzonej inicjatywy do występowania z propozycją zamiany zajmowanych przez najemców części lokali wspólnych - na lokal samodzielny, która powinna być kontynuowana, o ile zastosowanie omawianego „rozgęszczenia”, nie będzie możliwe.

Zalecenia do występowania przez Miasto z inicjatywą zamian lokali, daje również wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012.

Zgodnie z postanowieniami ww. programu - jeżeli najemca, który jako jedyny pozostał w lokalu, nie godzi się na proponowaną zamianę zajmowanej przez siebie części lokalu, to wówczas Miasto powinno podjąć działania mające na celu rozwiązanie z nim umowy najmu lokalu przez Sąd, w oparciu o przepis art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.). W sprawach sądowych, dążących w swym zamiarze do likwidacji lokalu wspólnego, Sąd nie zawsze uznaje argumentację oraz interes Miasta 
i ostatecznie lokalu wspólnego z wolną częścią (lub częściami), nie udaje się tą drogą usamodzielnić. Wówczas pozostaje jedynie do rozpatrzenia sprawa ewentualnego wynajęcia zwolnionej części lokalu - osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu.

W przypadkach, gdy w lokalu wspólnym pozostał więcej niż jeden najemca, 
a struktura rodzin uniemożliwia wynajęcie zwolnionej części lokalu, inicjatywa wynajmującego odbywa się na podstawie ogólnych regulacji dotyczących zamian lokali, określonych w przepisach zmienianej uchwały (§ 8 ust. 1 pkt 2 lit. c).

Aby jednak wspominane sposoby likwidacji lokali wspólnych były ostatecznie skuteczne, do działań nie wystarczy jedynie inicjatywa Miasta. Potrzebna jest również wola ze strony najemców takich lokali, której często brakuje, pomimo, że każdy najemca, 
który wyrazi zgodę na zamianę lokalu, otrzymuje lokal samodzielny odpowiadający strukturze jego rodziny. Praktyka pokazuje, że propozycje zamiany zajmowanych części lokali wspólnych kierowane przez Miasto do ich najemców, nie spotykają się 
z zainteresowaniem, zwłaszcza dotyczy to rodzin, które zamieszkują w lokalach od wielu lat, wskutek czego nie wykazują one woli zmiany dotychczasowego miejsca zamieszkania.

Proponowana zmiana przepisu miejscowego dotyczącego zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w połączeniu 
z innymi sposobami likwidacji lokali wspólnych (np. zamiany, przebudowy, sprzedaży 
na współwłasność) wpłynie na szybsze tempo osiągania pożądanych rezultatów i tym samym ograniczenie skali problemu lokali wspólnych w Śródmieściu oraz pozostałych dzielnicach Miasta, w najbliższych latach.

Dodatkowo należy zauważyć, że omawiana nowelizacja przepisu § 42 ww. uchwały Rady m.st. Warszawy, jest również społecznie oczekiwanym rozwiązaniem legislacyjnym.

Reasumując niniejsze uzasadnienie, przewidywanymi – najważniejszymi skutkami wprowadzenia proponowanych zmian w ww. przepisie omawianej uchwały, będzie:

1. znacznie szybsze tempo likwidacji lokali wspólnych;

2. poprawa warunków mieszkaniowych na terenie Miasta i dostosowanie ich 
do pożądanych – powszechnych obecnie standardów;

3. ograniczenie konfliktów międzyludzkich wynikających z faktu korzystania 
z niektórych wspólnych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych;

4. likwidacja substandardowych – tzw. wtórnych podziałów wnętrz lokali 
i przywracanie ich pierwotnego układu, często o walorach historyczno
–zabytkowych;

5. ułatwienie dalszego obrotu usamodzielnionymi w ten sposób lokalami, 
z możliwością ich prywatyzacji.

Realizacja niniejszej uchwały nie wiąże się ze skutkami finansowymi dla budżetu m.st. Warszawy.

UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWAŁY RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

- zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy
Na terenie m.st. Warszawy pozostaje nadal duża liczba lokali wspólnych, składających się z dwóch lub więcej części, które stanowią osobny przedmiot najmu, ze wspólną używalnością niektórych pomieszczeń i urządzeń. Jedynie w samej Dzielnicy Śródmieście jest ponad 500 takich lokali (w skali ponad 14 tys. śródmiejskich mieszkań komunalnych).

Lokale te są wynikiem, prowadzonej we wcześniejszych latach, gospodarki publicznym zasobem mieszkaniowym, która przyczyniła się do utrwalenia substandardowego podziału pełnowartościowych mieszkań samodzielnych o dużej powierzchni (tzw. wtórnych podziałów). Następnie tak podzielone lokale, były przez lata przydzielane kilku rodzinom, 
ze wspólną używalnością pomieszczeń sanitarnych, kuchni, korytarzy, etc. Doprowadziło 
to także do zaburzenia historycznego układu wnętrz w budynkach, często o charakterze zabytkowym.

Obecnie dąży się do intensyfikacji likwidacji lokali wspólnych, a odpowiednie zalecenia w tym przedmiocie znalazły się w postanowieniach wieloletniego programu gospodarowania zasobem lokalowym m.st. Warszawy na lata 2008-2012. Jednakże obecne tempo likwidacji omawianych lokali, z uwagi na liczne ograniczenia formalno-prawne, 
jest niezadowalające.

Przy dążeniu do likwidacji lokalu wspólnego, w przypadku zwolnienia części takiego lokalu, w pierwszej kolejności rozpatrywane są tzw. „rozgęszczenia”, czyli wynajęcia zwolnionej części lokalu wspólnego na rzecz najemcy pozostałej części lokalu. Można je realizować w oparciu o obowiązujące przepisy miejscowe, określające zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta, do których należy Uchwała 
Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.

Projektowane zmiany dotyczą przepisu § 42 ww. uchwały, regulującego wspomniane kwestie („rozgęszczeń”). Jednym z decydujących ograniczeń omawianego sposobu likwidacji lokalu niesamodzielnego jest nałożone kryterium metrażowe. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem § 42 ww. uchwały:

w przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

1) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego – 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;

(przez powierzchnię mieszkalną należy rozumieć łączną powierzchnię wszystkich pokoi, przy czym w przypadku lokali, w których nie ma wydzielonego pomieszczenia kuchennego
 lub wnęki kuchennej, wskazaną powyżej powierzchnię pomniejsza się o 4 m2 - § 1 pkt 16 
cyt. uchwały),

2) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego 
w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której wyżej mowa,

3) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. W przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze, kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 
nie stosuje się.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa 
do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.

Proponowane zniesienie kryterium metrażowego dla wspomnianych „rozgęszczeń”, w przypadku lokali wspólnych o najtrudniejszym układzie funkcjonalnym jego części, czyli tych - ze wspólną używalnością pomieszczeń i urządzeń służącym celom higieniczno-sanitarnym lub przygotowywania posiłków (tj. kuchni, łazienki, wc) - pozwoli na szybszą likwidację takich stanów, które prowadzą do najsilniejszych konfliktów sąsiedzkich, z uwagi na fakt korzystania ze wspominanych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych. Konsekwencją proponowanej regulacji, będzie pożądana poprawa warunków mieszkaniowych i ich dostosowanie do powszechnych standardów.

W sytuacji natomiast, gdy część wspólną lokalu wynajmowanego więcej niż jednemu najemcy stanowią jedynie pomieszczenia, w przypadku których wspólne korzystanie nie wiąże z większymi uciążliwościami (np. korytarze lokali), a powoduje tylko ograniczenia 
w obrocie przez wynajmującego takimi lokalami - to wówczas, w realizacji omawianych spraw, ww. kryterium metrażowe nadal będzie miało zastosowanie.

Zmiana dotyczy również zapisu wyłączającego kryterium metrażowe, 
w przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła 
ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze. Zgodnie z definicją określoną w ww. uchwale – przez pomieszczenie pomocnicze należy rozumieć – pomieszczenia znajdujące się w obrębie lokalu lub poza nim, służące do celów komunikacji wewnętrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania posiłków, a także do przechowywania ubrań, przedmiotów oraz żywności. Dlatego też, celowe jest dookreślenie wskazanej w przepisie „części lokalu”, mniejszej niż 
10 m2, jako powierzchni mieszkalnej, bowiem w praktyce nie spotyka się części lokali wspólnych, stanowiących osobny przedmiot najmu, o powierzchni całkowitej (użytkowej) poniżej 10 m2. Zmiana dotychczasowego § 42 ust. 2 pozwoli na nadanie temu przepisowi bardziej racjonalnego brzmienia. W ten sposób przepis ten, poprzez proponowaną zmianę, stanie się w praktyce wykorzystywany.
Jednocześnie proponowane zmiany cyt. przepisu, nie wykluczają dotychczas prowadzonej inicjatywy do występowania z propozycją zamiany zajmowanych przez najemców części lokali wspólnych - na lokal samodzielny, która powinna być kontynuowana, o ile zastosowanie omawianego „rozgęszczenia”, nie będzie możliwe.

Zalecenia do występowania przez Miasto z inicjatywą zamian lokali, daje również wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012.

Zgodnie z postanowieniami ww. programu - jeżeli najemca, który jako jedyny pozostał w lokalu, nie godzi się na proponowaną zamianę zajmowanej przez siebie części lokalu, to wówczas Miasto powinno podjąć działania mające na celu rozwiązanie z nim umowy najmu lokalu przez Sąd, w oparciu o przepis art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.). W sprawach sądowych, dążących w swym zamiarze do likwidacji lokalu wspólnego, Sąd nie zawsze uznaje argumentację oraz interes Miasta 
i ostatecznie lokalu wspólnego z wolną częścią (lub częściami), nie udaje się tą drogą usamodzielnić. Wówczas pozostaje jedynie do rozpatrzenia sprawa ewentualnego wynajęcia zwolnionej części lokalu - osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu.

W przypadkach, gdy w lokalu wspólnym pozostał więcej niż jeden najemca, 
a struktura rodzin uniemożliwia wynajęcie zwolnionej części lokalu, inicjatywa wynajmującego odbywa się na podstawie ogólnych regulacji dotyczących zamian lokali, określonych w przepisach zmienianej uchwały (§ 8 ust. 1 pkt 2 lit. c).

Aby jednak wspominane sposoby likwidacji lokali wspólnych były ostatecznie skuteczne, do działań nie wystarczy jedynie inicjatywa Miasta. Potrzebna jest również wola ze strony najemców takich lokali, której często brakuje, pomimo, że każdy najemca, który wyrazi zgodę na zamianę lokalu, otrzymuje lokal samodzielny odpowiadający strukturze jego rodziny. Praktyka pokazuje, że propozycje zamiany zajmowanych części lokali wspólnych kierowane przez Miasto do ich najemców, nie spotykają się z zainteresowaniem, zwłaszcza dotyczy to rodzin, które zamieszkują w lokalach od wielu lat, wskutek czego nie wykazują one woli zmiany dotychczasowego miejsca zamieszkania.

Proponowana zmiana przepisu miejscowego dotyczącego zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w połączeniu 
z innymi sposobami likwidacji lokali wspólnych (np. zamiany, przebudowy, sprzedaży 
na współwłasność) wpłynie na szybsze tempo osiągania pożądanych rezultatów i tym samym ograniczenie skali problemu lokali wspólnych na terenie m.st. Warszawy, w najbliższych latach.

Dodatkowo należy zauważyć, że omawiana nowelizacja przepisu § 42 ww. uchwały Rady m.st. Warszawy, jest również społecznie oczekiwanym rozwiązaniem legislacyjnym.

Reasumując niniejsze uzasadnienie, przewidywanymi – najważniejszymi skutkami wprowadzenia proponowanych zmian w ww. przepisie omawianej uchwały, będzie:
6. znacznie szybsze tempo likwidacji lokali wspólnych;

7. poprawa warunków mieszkaniowych na terenie Miasta i dostosowanie ich 
do pożądanych – powszechnych obecnie standardów;

8. ograniczenie konfliktów międzyludzkich wynikających z faktu korzystania 
z niektórych wspólnych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych;

9. likwidacja substandardowych – tzw. wtórnych podziałów wnętrz lokali 
i przywracanie ich pierwotnego układu, często o walorach historyczno
–zabytkowych;

10. ułatwienie dalszego obrotu usamodzielnionymi w ten sposób lokalami, 
z możliwością ich prywatyzacji.

Realizacja niniejszej uchwały nie wiąże się ze skutkami finansowymi dla budżetu m.st. Warszawy.

Załącznik do Uchwały Nr ………….

Rady Dzielnicy Śródmieście 

m.st. Warszawy

z dnia …………….
UCHWAŁA NR …………/………..

RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

z dnia ……………

zmieniająca uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy
Na podstawie art. 20 ust. 3, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z późn. zm.
) - uchwala się, co następuje:

§ 1. W Uchwale Nr LVIII/1751/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. 
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 132, poz. 3937) - § 42 otrzymuje brzmienie:

„1. W przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

1) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 
- 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa 
w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, 
o której mowa w § 26;

2) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której mowa w § 26;

3) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. Kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 nie stosuje się w przypadku, gdy:

1) lokal był wynajmowany na zasadach wspólnej używalności pomieszczeń i urządzeń służących celom higieniczno-sanitarnym lub przygotowywania posiłków,

2) zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 powierzchni mieszkalnej lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.”
§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi m.st. Warszawy oraz organom dzielnic m.st. Warszawy.

§ 3. 1. Uchwała wymaga ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego.

2. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.

UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWAŁY RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

- zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy
Na terenie m.st. Warszawy pozostaje nadal duża liczba lokali wspólnych, składających się z dwóch lub więcej części, które stanowią osobny przedmiot najmu, ze wspólną używalnością niektórych pomieszczeń i urządzeń. Jedynie w samej Dzielnicy Śródmieście jest ponad 500 takich lokali (w skali ponad 14 tys. śródmiejskich mieszkań komunalnych).

Lokale te są wynikiem, prowadzonej we wcześniejszych latach, gospodarki publicznym zasobem mieszkaniowym, która przyczyniła się do utrwalenia substandardowego podziału pełnowartościowych mieszkań samodzielnych o dużej powierzchni (tzw. wtórnych podziałów). Następnie tak podzielone lokale, były przez lata przydzielane kilku rodzinom, 
ze wspólną używalnością pomieszczeń sanitarnych, kuchni, korytarzy, etc. Doprowadziło 
to także do zaburzenia historycznego układu wnętrz w budynkach, często o charakterze zabytkowym.

Obecnie dąży się do intensyfikacji likwidacji lokali wspólnych, a odpowiednie zalecenia w tym przedmiocie znalazły się w postanowieniach wieloletniego programu gospodarowania zasobem lokalowym m.st. Warszawy na lata 2008-2012. Jednakże obecne tempo likwidacji omawianych lokali, z uwagi na liczne ograniczenia formalno-prawne, 
jest niezadowalające.

Przy dążeniu do likwidacji lokalu wspólnego, w przypadku zwolnienia części takiego lokalu, w pierwszej kolejności rozpatrywane są tzw. „rozgęszczenia”, czyli wynajęcia zwolnionej części lokalu wspólnego na rzecz najemcy pozostałej części lokalu. Można je realizować w oparciu o obowiązujące przepisy miejscowe, określające zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta, do których należy Uchwała 
Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.

Projektowane zmiany dotyczą przepisu § 42 ww. uchwały, regulującego wspomniane kwestie („rozgęszczeń”). Jednym z decydujących ograniczeń omawianego sposobu likwidacji lokalu niesamodzielnego jest nałożone kryterium metrażowe. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem § 42 ww. uchwały:

w przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

1) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, 
o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego – 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa 
w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;

(przez powierzchnię mieszkalną należy rozumieć łączną powierzchnię wszystkich pokoi, przy czym w przypadku lokali, w których nie ma wydzielonego pomieszczenia kuchennego
 lub wnęki kuchennej, wskazaną powyżej powierzchnię pomniejsza się o 4 m2 - § 1 pkt 16 
cyt. uchwały),

2) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego 
w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której wyżej mowa,

3) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. W przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze, kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 
nie stosuje się.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa 
do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.

Proponowane zniesienie kryterium metrażowego dla wspomnianych „rozgęszczeń”, w przypadku lokali wspólnych o najtrudniejszym układzie funkcjonalnym jego części, czyli tych - ze wspólną używalnością pomieszczeń i urządzeń służącym celom higieniczno-sanitarnym lub przygotowywania posiłków (tj. kuchni, łazienki, wc) - pozwoli na szybszą likwidację takich stanów, które prowadzą do najsilniejszych konfliktów sąsiedzkich, z uwagi na fakt korzystania ze wspominanych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych. Konsekwencją proponowanej regulacji, będzie pożądana poprawa warunków mieszkaniowych i ich dostosowanie do powszechnych standardów.

W sytuacji natomiast, gdy część wspólną lokalu wynajmowanego więcej niż jednemu najemcy stanowią jedynie pomieszczenia, w przypadku których wspólne korzystanie nie wiąże z większymi uciążliwościami (np. korytarze lokali), a powoduje tylko ograniczenia 
w obrocie przez wynajmującego takimi lokalami - to wówczas, w realizacji omawianych spraw, ww. kryterium metrażowe nadal będzie miało zastosowanie.

Zmiana dotyczy również zapisu wyłączającego kryterium metrażowe, 
w przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła 
ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze. Zgodnie z definicją określoną w ww. uchwale – przez pomieszczenie pomocnicze należy rozumieć – pomieszczenia znajdujące się w obrębie lokalu lub poza nim, służące do celów komunikacji wewnętrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania posiłków, a także do przechowywania ubrań, przedmiotów oraz żywności. Dlatego też, celowe jest dookreślenie wskazanej w przepisie „części lokalu”, mniejszej niż 
10 m2, jako powierzchni mieszkalnej, bowiem w praktyce nie spotyka się części lokali wspólnych, stanowiących osobny przedmiot najmu, o powierzchni całkowitej (użytkowej) poniżej 10 m2. Zmiana dotychczasowego § 42 ust. 2 pozwoli na nadanie temu przepisowi bardziej racjonalnego brzmienia. W ten sposób przepis ten, poprzez proponowaną zmianę, stanie się w praktyce wykorzystywany.
Jednocześnie proponowane zmiany cyt. przepisu, nie wykluczają dotychczas prowadzonej inicjatywy do występowania z propozycją zamiany zajmowanych przez najemców części lokali wspólnych - na lokal samodzielny, która powinna być kontynuowana, o ile zastosowanie omawianego „rozgęszczenia”, nie będzie możliwe.

Zalecenia do występowania przez Miasto z inicjatywą zamian lokali, daje również wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012.

Zgodnie z postanowieniami ww. programu - jeżeli najemca, który jako jedyny pozostał w lokalu, nie godzi się na proponowaną zamianę zajmowanej przez siebie części lokalu, to wówczas Miasto powinno podjąć działania mające na celu rozwiązanie z nim umowy najmu lokalu przez Sąd, w oparciu o przepis art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.). W sprawach sądowych, dążących w swym zamiarze do likwidacji lokalu wspólnego, Sąd nie zawsze uznaje argumentację oraz interes Miasta 
i ostatecznie lokalu wspólnego z wolną częścią (lub częściami), nie udaje się tą drogą usamodzielnić. Wówczas pozostaje jedynie do rozpatrzenia sprawa ewentualnego wynajęcia zwolnionej części lokalu - osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu.

W przypadkach, gdy w lokalu wspólnym pozostał więcej niż jeden najemca, 
a struktura rodzin uniemożliwia wynajęcie zwolnionej części lokalu, inicjatywa wynajmującego odbywa się na podstawie ogólnych regulacji dotyczących zamian lokali, określonych w przepisach zmienianej uchwały (§ 8 ust. 1 pkt 2 lit. c).

Aby jednak wspominane sposoby likwidacji lokali wspólnych były ostatecznie skuteczne, do działań nie wystarczy jedynie inicjatywa Miasta. Potrzebna jest również wola ze strony najemców takich lokali, której często brakuje, pomimo, że każdy najemca, który wyrazi zgodę na zamianę lokalu, otrzymuje lokal samodzielny odpowiadający strukturze jego rodziny. Praktyka pokazuje, że propozycje zamiany zajmowanych części lokali wspólnych kierowane przez Miasto do ich najemców, nie spotykają się z zainteresowaniem, zwłaszcza dotyczy to rodzin, które zamieszkują w lokalach od wielu lat, wskutek czego nie wykazują one woli zmiany dotychczasowego miejsca zamieszkania.

Proponowana zmiana przepisu miejscowego dotyczącego zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w połączeniu 
z innymi sposobami likwidacji lokali wspólnych (np. zamiany, przebudowy, sprzedaży 
na współwłasność) wpłynie na szybsze tempo osiągania pożądanych rezultatów i tym samym ograniczenie skali problemu lokali wspólnych na terenie m.st. Warszawy, w najbliższych latach.

Dodatkowo należy zauważyć, że omawiana nowelizacja przepisu § 42 ww. uchwały Rady m.st. Warszawy, jest również społecznie oczekiwanym rozwiązaniem legislacyjnym.

Reasumując niniejsze uzasadnienie, przewidywanymi – najważniejszymi skutkami wprowadzenia proponowanych zmian w ww. przepisie omawianej uchwały, będzie:
11. znacznie szybsze tempo likwidacji lokali wspólnych;

12. poprawa warunków mieszkaniowych na terenie Miasta i dostosowanie ich 
do pożądanych – powszechnych obecnie standardów;

13. ograniczenie konfliktów międzyludzkich wynikających z faktu korzystania 
z niektórych wspólnych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych;

14. likwidacja substandardowych – tzw. wtórnych podziałów wnętrz lokali 
i przywracanie ich pierwotnego układu, często o walorach historyczno
–zabytkowych;

15. ułatwienie dalszego obrotu usamodzielnionymi w ten sposób lokalami, 
z możliwością ich prywatyzacji.

Realizacja niniejszej uchwały nie wiąże się ze skutkami finansowymi dla budżetu m.st. Warszawy.

Załącznik Nr 2 do Uchwały Nr 8628/10
Zarządu Dzielnicy Śródmieście 

m.st. Warszawy

z dnia 30.06.2010 r.
UCHWAŁA NR …………/………..

RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

z dnia ……………

zmieniająca uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy
Na podstawie art. 20 ust. 3, art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z późn. zm.
) - uchwala się, co następuje:

§ 1. W Uchwale Nr LVIII/1751/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. 
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 132, poz. 3937) - § 42 otrzymuje brzmienie:

„1. W przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

4) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 
- 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa 
w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, 
o której mowa w § 26;

5) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której mowa w § 26;

6) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. Kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 nie stosuje się w przypadku, gdy:

3) lokal był wynajmowany na zasadach wspólnej używalności pomieszczeń i urządzeń służących celom higieniczno-sanitarnym lub przygotowywania posiłków,

4) zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 powierzchni mieszkalnej lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.”
§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi m.st. Warszawy oraz organom dzielnic m.st. Warszawy.

§ 3. 1. Uchwała wymaga ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego.

2. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.

UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWAŁY RADY MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

- zmieniającej uchwałę w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy
Na terenie m.st. Warszawy pozostaje nadal duża liczba lokali wspólnych, składających się z dwóch lub więcej części, które stanowią osobny przedmiot najmu, ze wspólną używalnością niektórych pomieszczeń i urządzeń. Jedynie w samej Dzielnicy Śródmieście jest ponad 500 takich lokali (w skali ponad 14 tys. śródmiejskich mieszkań komunalnych).

Lokale te są wynikiem, prowadzonej we wcześniejszych latach, gospodarki publicznym zasobem mieszkaniowym, która przyczyniła się do utrwalenia substandardowego podziału pełnowartościowych mieszkań samodzielnych o dużej powierzchni (tzw. wtórnych podziałów). Następnie tak podzielone lokale, były przez lata przydzielane kilku rodzinom, 
ze wspólną używalnością pomieszczeń sanitarnych, kuchni, korytarzy, etc. Doprowadziło 
to także do zaburzenia historycznego układu wnętrz w budynkach, często o charakterze zabytkowym.

Obecnie dąży się do intensyfikacji likwidacji lokali wspólnych, a odpowiednie zalecenia w tym przedmiocie znalazły się w postanowieniach wieloletniego programu gospodarowania zasobem lokalowym m.st. Warszawy na lata 2008-2012. Jednakże obecne tempo likwidacji omawianych lokali, z uwagi na liczne ograniczenia formalno-prawne, 
jest niezadowalające.

Przy dążeniu do likwidacji lokalu wspólnego, w przypadku zwolnienia części takiego lokalu, w pierwszej kolejności rozpatrywane są tzw. „rozgęszczenia”, czyli wynajęcia zwolnionej części lokalu wspólnego na rzecz najemcy pozostałej części lokalu. Można je realizować w oparciu o obowiązujące przepisy miejscowe, określające zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta, do których należy Uchwała 
Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r.

Projektowane zmiany dotyczą przepisu § 42 ww. uchwały, regulującego wspomniane kwestie („rozgęszczeń”). Jednym z decydujących ograniczeń omawianego sposobu likwidacji lokalu niesamodzielnego jest nałożone kryterium metrażowe. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem § 42 ww. uchwały:

w przypadku zwolnienia części lokalu wynajmowanego dotychczas więcej niż jednemu najemcy, można:

1) wynająć zwolnioną część lokalu najemcy, który jako jedyny pozostaje w lokalu, 
o ile zajmowana powierzchnia mieszkalna nie będzie przekraczała 15 m2 na każdą osobę uprawnioną do zamieszkiwania, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego – 30 m2 na osobę. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa 
w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;

(przez powierzchnię mieszkalną należy rozumieć łączną powierzchnię wszystkich pokoi, przy czym w przypadku lokali, w których nie ma wydzielonego pomieszczenia kuchennego
 lub wnęki kuchennej, wskazaną powyżej powierzchnię pomniejsza się o 4 m2 - § 1 pkt 16 
cyt. uchwały),

2) wynająć zwolnioną część lokalu temu z dotychczasowych najemców, który ma najtrudniejszą sytuację mieszkaniową, przy zachowaniu ograniczenia określonego 
w pkt 1. W przypadku, gdy nie zachodzą okoliczności, o których mowa w zdaniu poprzedzającym, zwolnioną część lokalu wynajmuje się osobie z listy, o której wyżej mowa,

3) najemcy, który pozostał w lokalu zaproponować samodzielny lokal mieszkalny spełniający warunki lokalu zamiennego.

2. W przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze, kryterium metrażowego określonego w ust. 1 pkt 1 
nie stosuje się.



3. Za uprzednią pisemną zgodą wszystkich najemców lokalu, właściciel może wyrazić zgodę na dokonanie przebudowy lokalu, jeśli udogodni to korzystanie z lokalu i nie spowoduje pogorszenia dotychczasowych warunków korzystania z niego przez innych najemców oraz o ile przepisy prawa budowlanego dopuszczają jej dokonanie, a przebudowa obejmie całą powierzchnię dotychczasowego lokalu. Koszty przebudowy obciążają najemców bez prawa 
do ich zwrotu lub zaliczenia na poczet czynszu.

Proponowane zniesienie kryterium metrażowego dla wspomnianych „rozgęszczeń”, w przypadku lokali wspólnych o najtrudniejszym układzie funkcjonalnym jego części, czyli tych - ze wspólną używalnością pomieszczeń i urządzeń służącym celom higieniczno-sanitarnym lub przygotowywania posiłków (tj. kuchni, łazienki, wc) - pozwoli na szybszą likwidację takich stanów, które prowadzą do najsilniejszych konfliktów sąsiedzkich, z uwagi na fakt korzystania ze wspominanych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych. Konsekwencją proponowanej regulacji, będzie pożądana poprawa warunków mieszkaniowych i ich dostosowanie do powszechnych standardów.

W sytuacji natomiast, gdy część wspólną lokalu wynajmowanego więcej niż jednemu najemcy stanowią jedynie pomieszczenia, w przypadku których wspólne korzystanie nie wiąże z większymi uciążliwościami (np. korytarze lokali), a powoduje tylko ograniczenia 
w obrocie przez wynajmującego takimi lokalami - to wówczas, w realizacji omawianych spraw, ww. kryterium metrażowe nadal będzie miało zastosowanie.

Zmiana dotyczy również zapisu wyłączającego kryterium metrażowe, 
w przypadku, gdy zwolniona część lokalu jest mniejsza niż 10 m2 lub stanowiła 
ona wcześniej pomieszczenie pomocnicze. Zgodnie z definicją określoną w ww. uchwale – przez pomieszczenie pomocnicze należy rozumieć – pomieszczenia znajdujące się w obrębie lokalu lub poza nim, służące do celów komunikacji wewnętrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania posiłków, a także do przechowywania ubrań, przedmiotów oraz żywności. Dlatego też, celowe jest dookreślenie wskazanej w przepisie „części lokalu”, mniejszej niż 
10 m2, jako powierzchni mieszkalnej, bowiem w praktyce nie spotyka się części lokali wspólnych, stanowiących osobny przedmiot najmu, o powierzchni całkowitej (użytkowej) poniżej 10 m2. Zmiana dotychczasowego § 42 ust. 2 pozwoli na nadanie temu przepisowi bardziej racjonalnego brzmienia. W ten sposób przepis ten, poprzez proponowaną zmianę, stanie się w praktyce wykorzystywany.
Jednocześnie proponowane zmiany cyt. przepisu, nie wykluczają dotychczas prowadzonej inicjatywy do występowania z propozycją zamiany zajmowanych przez najemców części lokali wspólnych - na lokal samodzielny, która powinna być kontynuowana, o ile zastosowanie omawianego „rozgęszczenia”, nie będzie możliwe.

Zalecenia do występowania przez Miasto z inicjatywą zamian lokali, daje również wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012.

Zgodnie z postanowieniami ww. programu - jeżeli najemca, który jako jedyny pozostał w lokalu, nie godzi się na proponowaną zamianę zajmowanej przez siebie części lokalu, to wówczas Miasto powinno podjąć działania mające na celu rozwiązanie z nim umowy najmu lokalu przez Sąd, w oparciu o przepis art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.). W sprawach sądowych, dążących w swym zamiarze do likwidacji lokalu wspólnego, Sąd nie zawsze uznaje argumentację oraz interes Miasta 
i ostatecznie lokalu wspólnego z wolną częścią (lub częściami), nie udaje się tą drogą usamodzielnić. Wówczas pozostaje jedynie do rozpatrzenia sprawa ewentualnego wynajęcia zwolnionej części lokalu - osobie z listy osób zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu.

W przypadkach, gdy w lokalu wspólnym pozostał więcej niż jeden najemca, 
a struktura rodzin uniemożliwia wynajęcie zwolnionej części lokalu, inicjatywa wynajmującego odbywa się na podstawie ogólnych regulacji dotyczących zamian lokali, określonych w przepisach zmienianej uchwały (§ 8 ust. 1 pkt 2 lit. c).

Aby jednak wspominane sposoby likwidacji lokali wspólnych były ostatecznie skuteczne, do działań nie wystarczy jedynie inicjatywa Miasta. Potrzebna jest również wola ze strony najemców takich lokali, której często brakuje, pomimo, że każdy najemca, który wyrazi zgodę na zamianę lokalu, otrzymuje lokal samodzielny odpowiadający strukturze jego rodziny. Praktyka pokazuje, że propozycje zamiany zajmowanych części lokali wspólnych kierowane przez Miasto do ich najemców, nie spotykają się z zainteresowaniem, zwłaszcza dotyczy to rodzin, które zamieszkują w lokalach od wielu lat, wskutek czego nie wykazują one woli zmiany dotychczasowego miejsca zamieszkania.

Proponowana zmiana przepisu miejscowego dotyczącego zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta stołecznego Warszawy, w połączeniu 
z innymi sposobami likwidacji lokali wspólnych (np. zamiany, przebudowy, sprzedaży 
na współwłasność) wpłynie na szybsze tempo osiągania pożądanych rezultatów i tym samym ograniczenie skali problemu lokali wspólnych na terenie m.st. Warszawy, w najbliższych latach.

Dodatkowo należy zauważyć, że omawiana nowelizacja przepisu § 42 ww. uchwały Rady m.st. Warszawy, jest również społecznie oczekiwanym rozwiązaniem legislacyjnym.

Reasumując niniejsze uzasadnienie, przewidywanymi – najważniejszymi skutkami wprowadzenia proponowanych zmian w ww. przepisie omawianej uchwały, będzie:
16. znacznie szybsze tempo likwidacji lokali wspólnych;

17. poprawa warunków mieszkaniowych na terenie Miasta i dostosowanie ich 
do pożądanych – powszechnych obecnie standardów;

18. ograniczenie konfliktów międzyludzkich wynikających z faktu korzystania 
z niektórych wspólnych części lokali przez członków różnych gospodarstw domowych;

19. likwidacja substandardowych – tzw. wtórnych podziałów wnętrz lokali 
i przywracanie ich pierwotnego układu, często o walorach historyczno
–zabytkowych;

20. ułatwienie dalszego obrotu usamodzielnionymi w ten sposób lokalami, 
z możliwością ich prywatyzacji.

Realizacja niniejszej uchwały nie wiąże się ze skutkami finansowymi dla budżetu m.st. Warszawy.

� Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, z 2007 r. Nr 128, poz. 902, Nr 173, poz. 1218, z 2010 Nr 3, �poz. 13.� HYPERLINK "http://lex.um.warszawa.pl/cgi-bin/genhtml?id=4822b0b267cc&&pspno=&comm=jn&akt=nr17379904&ver=-1&jedn=a6" ��
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