International Union of Tenants
(Migdzynarodowy Zwiazek Lokatorow)

N Karta Lokatora

Pierwsza wersja Karty zostata przyjeta na posiedzeniu Rady IUT w Bergen (Norwegia)
6 czerwca 1974 r. Drugg wersje przyjeto podczas zjazdu Zarzgdu IUT w Berlinie 1
grudnia 2001. Oficjalnie druga wersja zostanie przedfozona Kongresowi IUT w
2003/2004 r.

. Prawo do zamieszkiwania

Prawo do zamieszkania jest wymieniane w wielu miedzynarodowych tekstach dotyczacych
praw cztowieka. IUT i jego organizacje czionkowskie domagaja sie prawa do
zamieszkiwania, odpowiedniego lokum oraz innych dziatan zmierzajgcych do polepszenia
warunkéw zycia lokatorow.

Prawo do odpowiedniego, przystepnego i dostepnego lokum jest powszechnym prawem
cztowieka, ktére musi by¢ zagwarantowane w konstytucjach oraz legislacji wszystkich
krajéw.

Rzady muszg zaangazowac dostateczne srodki dla realizacji tego prawa, a kraje bogatsze
powinny dostarczy¢ srodkow krajom potrzebujgcym. IUT popiera dziatania zmierzajgce do
wprowadzenia w zycie dokumentow i deklaracji ONZ, zapewniajacych to prawo.

Odnosniki do tekstéow ONZ znajduja sie w zataczniku

Il. Uznanie organizacji lokatorskich

Legislacje poszczegdélnych krajow powinny uznawag istnienie i prawo do dziatania
organizac;ji lokatorskich. Prawa krajowe powinny ochraniac¢ i utatwia¢ prace
demokratycznych organizacji lokatorskich.

lll. Zakaz dyskryminaciji

Kazdy ma prawo do zamieszkiwania w warunkach godnych cztiowieka. Na rzadach
spoczywa odpowiedzialnos¢ za to, aby na rynku mieszkaniowym nie wystepowata
dyskryminacja rasowa, religijna, narodowosciowa, dotyczgca orientacji seksualnej, oraz inne.

IV. Zdrowe i bezpieczne mieszkanie

Miejsce zamieszkania i przylegte otoczenie powinny by¢ zdrowe i bezpieczne oraz wolne od
wszelkich materiatow i substancji, ktore mogq zagrazaé zdrowiu. Wspolng
odpowiedzialnoscig wtasciciela i lokatoréw jest dbatos¢ o to, by caty teren byt wolny od
wszelkich materiatow i substancji, ktére moga by¢ szkodliwe, szczegodlnie dla dzieci.

V. Czynsze

Jako, ze zamieszkanie nalezy do praw cztiowieka, zgodnie z Deklaracjg Praw Cztowieka
(1948, artykut 25.1) oraz Miedzynarodowg Konwencjg Praw Ekonomicznych, Spotecznych i
Kulturalnych ONZ (1966, 11 artykut), czynsze powinny by¢ wyznaczane na przystepnym
poziomie. Czynsze powinny pozostawac¢ w rozsadnej relacji do dochoddw.

Optaty czynszowe powinny by¢ ustalane w porozumieniu z lokatorem i/lub jego organizacjg
lokatorskg. Czynsz powinien by¢é zawarowany w umowie prawnej. Umowa ta powinna
okreslac takze okres wynajmu.
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VI. Udziat w podejmowaniu decyzji

Lokatorzy - poprzez swoje organizacje - muszg mie¢ prawo do udziatu w procesach

podejmowania decyzji.

a. Indywidualni lokatorzy powinni mie¢ prawo:

- do powotywania i prowadzenia organizacji lokatorskiej w celu zajmowania sie sprawami
zwigzanymi z ich otoczeniem mieszkalnym, w tym warunkami najmu, jak réwniez
dziataniami na rzecz poprawy warunkoéw mieszkaniowych i rozwoju spotecznosci,

- dostepu do skutecznych procedur sktadania skarg i odwotan zwigzanych z ich
zamieszkaniem,

- do korzystania z mediaciji i arbitrazu,

- wypowiadania sie wobec instytucji odpowiedzialnych za monitorowanie, nadzér i kontrole
jakoéci

Swiadczonych ustug mieszkaniowych.

b. Oficjalne organizacje lokatorskie powinny mieé prawo na szczeblu lokalnym — a gdy

jest to stosowne — takze ogélnokrajowym:

- do uczestniczenia w procesie ustalania poziomu czynszéw,

- do angazowania sie - w ramach rozpatrywania skarg lokatoréw - w sprawy zakfadania,

monitorowania i rewizji wszelkich urzadzeh w budynku, i ewentualnie sgsiedztwie,

- do udziatu w pracach wszelkich zespotéw ukonstytuowanych dla podjecia dziatan w
nastepstwie skarg lokatoréw lub zapewnienia lokatorom zadoséuczynienia.

c. Poprzez oficjalne organizacje lokatorskie lokatorzy powinni mie¢ nastepujace

prawa:

- do negocjowania czynszow,

- do uczestniczenia w zespotach odpowiedzialnych za monitorowanie, kontrole i audyt
ustug mieszkaniowych,

- do zadania niezaleznych kontroli swiadczonych ustug mieszkaniowych,

- do pelnego wypowiadania sie i uczestniczenia w opracowywaniu i realizacji wszelkich
planéw dziatan, zmierzajgcych do przywrécenia uzgodnionego standardu swiadczonych
ustug mieszkaniowych.

d. Ochrona dziatan

Wiasciciele wielorodzinnych domoéw czynszowych oraz ich przedstawiciele zobowigzani sg

do zapewnienia lokatorom i dziataczom organizaciji lokatorskich mozliwosci prowadzenia

dziatalnosci zwigzanej z organizowaniem i funkcjonowaniem takiej organizaciji, w tym

réwniez, lecz nie wytgcznie:

- nawigzywaniem kontaktu z lokatorami oraz dostarczaniem im informacji,

- udzielaniem pomocy lokatorom w uczestnictwie w dziatalnosci organizacji lokatorskiej,

- odbywaniem regularnych zebran organizacji lokatorskiej w pomieszczeniach w miejscu
zamieszkania, dostepnych dla lokatoréw niezaleznie od przedstawicieli administraciji.

VIl. Trybunaly czynszowe

Wiadze prawodawcze obowigzane sg powotac specjalne trybunaty czynszowe i/lub komisiji
rozjemcze, obejmujgce przedstawicieli oficjalnych organizacji lokatorskich. llo$¢
przedstawicieli lokatoréw oraz wiascicieli musi by¢ proporcjonalna. Przewodniczacy musi by¢
niezalezny.

VIIl. Mieszkania czynszowe w zasobach publicznych, socjalnych i prywatnych —
potrzeba zréznicowanych zasobéw mieszkaniowych

Dobrze funkcjonujgce spoteczenstwo potrzebuje réznego rodzaju lokali mieszkan pod
wzgledem wielkosci i standardu, odpowiednio do réznych potrzeb i okreséw ludzkiego zycia.



Wybdr pomiedzy posiadaniem wiasnego lokum a zamieszkaniem w lokalu czynszowym musi
zaleze¢ od indywidualnej decyzji osoby zainteresowanej. Ponadto, aby unikng¢ zjawiska
segregacji lub izolacji spotecznej kazde spoteczenstwo potrzebuje wystarczajace;j ilosci
mieszkanh czynszowych nalezgcych do panstwa, gminy lub innej instytucji powotanej do tego
celu. Sektor publiczny i/lub socjalny powinien stanowi¢ znaczaca czes¢ gospodarki
mieszkaniowej w kazdym spoteczenhstwie. Sektor prywatny stanowi uzupetniajgcq i
wartosciowg forme mieszkalnictwa czynszowego, jednak wymaga normalizacji prawnej w
zakresie zawierania umow wynajmu i ustalania odpowiedzialnosci za ustugi i remonty.

IX. Bezpieczenstwo najmu

Zagadnienie bezpieczenstwa (ciggtosci) najmu zostato celowo wyodrebnione ze wzgledu na
swoje kluczowe znaczenie — nieodmiennie prowadzi ono do innych proceséw i zagadnien,
odgrywajacych istotng role dla trwatej podazy i renowacji mieszkan.

Pojecie ,bezpiecznego najmu” — wg ONZ — obejmuje umowe osoby lub grupy oséb
odnoszacg sie do gruntu i nieruchomosci, podlegajacy i regulowang normami prawnymi i
administracyjnymi. Bezpieczenstwo to wynika z faktu, iz prawo dostepu i uzytkowania gruntu
i nieruchomosci jest zagwarantowane znanym zbiorem regut, oraz ze prawo to jest stuszne i
uzasadnione.

a. Osoba lub rodzina powinny posiada¢ gwarancje wynajmu tak, aby byly chronione przed
usunieciem z miejsca zamieszkania wbrew ich woli, z wyjatkiem nadzwyczajnych
okolicznosci, ale i wowczas w drodze znanej i uznanej procedury prawnej, ktéra sama
musi by¢ obiektywna, zaskarzalna, niezalezna i stosowana w sposéb sprawiedliwy.

b. Eksmisje z przyczyn spotecznych sg nie do przyjecia bez zapewnienia lokatorowi innego
odpowiedniego lokum.

c. Eksmisje z mieszkan socjalnych z powodu zalegtosci czynszowych powinny by¢
niemozliwe, gdyz takie sytuacje sg czesto konsekwencjg stabosci rozwigzan spoteczno -
ekonomicznych spoteczenstwa..

d. Wypowiedzenie wreczone wiascicielowi, administratorowi lub zarzadcy z wyprzedzeniem
0 uzgodniong wczesniej ilos¢ tygodni moze zakonczy¢ najem i prawo zajmowania
mieszkania. Wiasciciel, administrator lub zarzadca moze wypowiedzie¢ najem tylko w
okreslonej ilosci przypadkow, wyszczegdlnionych w umowie najmu lub dzierzawy.

e. Kazdy lokator musi mie¢ petng ochrone przed eksmisjg, nie opartg na bezspornych
faktach. Ze spotecznego punktu widzenia nie do przyjecia jest, aby eksmitowano lokatora
bez zapewnienia mu w zamian odpowiedniego mieszkania.

X. Wymogi dotyczace jakosci

Prawo uczestnictwa w procesie podejmowania decyzji powinno takze zapewniac organizacji
reprezentujgcej lokatora wptyw na fizyczny stan budynku, jakos¢ ustug zbiorowych i
najblizsze otoczenie.

W odniesieniu do istniejacych lokali [UT przyjmuje szereg wymagan jakosciowych,
dotyczacych:

(a) jakosci budynku,

(b) jakosci ustug zbiorowych,

(c) srodkow zaradczych przeciw wikamaniom i zapewniajacym bezpieczne otoczenie,

(d) odseparowania ruchu ulicznego od zabudowy mieszkaniowej, posiadania dostatecznej
ilosci chodnikow, placéw zabaw oraz terenow zielonych,

(e) dobrych warunkéw higienicznych w zakresie systemu wentylaciji, redukcji hatasu oraz
dostepu do swiezej wody w bezposredniej bliskosci miejsca zamieszkania.



a. Jakos¢ budynku

Za utrzymanie budynku odpowiedzialny jest wtasciciel. Jesli wiasciciel zaniedbuje ten
obowigzek, lokatorzy muszg mie¢ prawne mozliwosci zmuszenia go do utrzymania budynku
w nalezytym stanie.

Lokator musi mie¢ mozliwos¢ — zgodnie z pewnymi zasadami i w porozumieniu z
wiascicielem — do dokonywania zmian w zajmowanym przez siebie mieszkaniu.

Wiasciciel powinien mie¢ mozliwos¢ odmowy wyrazenia zgody na takie zmiany, jezeli ma
podstawy sadzi¢, ze lokator nie jest w stanie dokonaé proponowanych zmian, oraz ze
takowe obnizytyby wartos¢ jego wtasnosci, lub wymagatyby zaangazowania profesjonalnych
i uprawnionych rzemies$inikow.

Zaréwno w interesie wiasciciela, jak i lokatora lezy uzywanie do prac konserwacyjnych,
remontowych i budowlanych materiatow trwatych i przyjaznych dla srodowiska.

Domy muszg by¢ budowane w taki sposéb, aby zapewnia¢ wygodny dostep wszystkim
mieszkancom, w tym osobom niepetnosprawnym.

b. Jakos¢ ustug zbiorowych

Na wtadzach publicznych spoczywa odpowiedzialnos¢ za zapewnienie dostepu do ustug
zbiorowych, jak opieka zdrowotna, szkoty, sklepy, wywdz $mieci oraz komunikacja zbiorowa.

¢. Ochrona przed witamaniami i zapewnienie bezpiecznego sasiedztwa

Stworzenie bezpiecznego otoczenia jest obowigzkiem wiasciciela oraz wiadz lokalnych.
Obejmuje to przedsiewziecia majace na celu zapobieganie wtamaniom, jak oswietlenie ulic,
oraz adaptacje srodowiska spotecznego tak, aby zapobiegaé¢ agres;ji i innym niepozadanym
rodzajom zachowania.

d. Odseparowanie ruchu ulicznego od zabudowy mieszkalnej, odpowiednia ilo$¢
chodnikoéw, placéw zabaw oraz obszarow zielonych

W dzielnicach mieszkaniowych komunikacja zbiorowa musi mie¢ priorytet, ruch
samochodowy musi tam by¢ eliminowany. Pierwszenstwo muszg mie¢ piesi i rowerzysci. W
dzielnicach mieszkalnych powinna by¢ wystarczajgca ilos¢ otwartych przestrzeni, terenéw
zielonych oraz placow zabaw. Nalezy zapewni¢ mieszkancom mozliwos¢ uprawiania sportu i
rekreacji.

e. Dobre warunki higieniczne w zakresie wentylacji, redukcji hatasu oraz dostepu do
swiezej wody bezposrednio w poblizu mieszkania

Wszystkie pomieszczenia mieszkalne powinny mie¢ bezposredni dostep do urzadzeh

sanitarnych, jak: ustepy sptukiwane lub inne spetniajgce te role urzadzenia, odptywy wody

oraz przystosowania do mycia. Kran z biezgcg wodg powinien znajdowac sie w mieszkaniu

lub jego bezposrednim sgsiedztwie.

Pomieszczenia kuchenne powinny mieé odpowiednig wentylacje. Konstrukcja pomieszczen

mieszkalnych powinna by¢ taka, aby hatas dochodzacy z otoczenia lub innych mieszkan nie

przekraczat dopuszczalnego poziomu.



Zalacznik do Karty Lokatora
Teksty ONZ odnoszace sie do prawa do zamieszkania oraz
odpowiedniego lokum

A. Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka (Zgromadzenie ONZ 1948)

”Kazdy ma prawo do standardu Zycia potrzebnego dla zdrowia i dobrej kondycji dla siebie i swojej
rodziny, w tym odzywiania sig, ubioru, zamieszkania oraz opieki medycznej i niezbgdnych $§wiadczen
spotecznych”. (Artykut 21.1)

B. Mi¢dzynarodowa Konwencja Praw Ekonomicznych, Spolecznych i Kulturalnych
(1966)
”...prawo kazdego do odpowiedniego poziomu zycia dla siebie i swojej rodziny, w tym
odzywiania sie, ubioru, zamieszkania oraz statej poprawy warunkéw Zycia. Kraje...”
(artykut 11)

Ratyfikowana przez 106 krajow, w tym przez wszystkie kraje Wspdlnoty Europejskie;j.

C. Mig¢dzynarodowa Konwencja w Sprawie Eliminowania Wszelkich Form
Dyskryminacji Rasowej (1965).

D. Konwencja w Sprawie Eliminacji Wszelkich Form Dyskryminacji Kobiet (1979)

E. Konwencja Praw Dziecka (1989)

F. Konwencja odnoszaca si¢ do Statusu Uchodzcow (1951)

G. Deklaracja z Vancouver w Sprawie Siedzib Ludzkich (1976)
Deklaracja ta ponawia zasady Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka oraz wzywa do
zgodnosci polityki mieszkaniowej z powszechnymi prawami cztowieka:
”Odpowiednie lokum oraz ustugi stanowia podstawowe prawo cztowieka, co zobowiazuje
do zapewnienia mozliwosci ich osiagnigcia przez wszystkich ludzi.
Szczegdlne znaczenie ma eliminowanie segregacji rasowej i spolecznej, migdzy innymi
przez tworzenie bardziej zrdwnowazonych spotecznosci, obejmujacych rozne grupy

spoteczne, zawodowe, r6zne formy zamieszkania oraz urzadzenia socjalne.” (Rozdziat III,

8).
H.
Program Mieszkaniowy HABITAT, Istambut 1996

Rozdziat IV
§ 8 Odpowiednie lokum dla kazdego



”0d przyjecia Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka w 1948 roku, prawo do
odpowiedniego zamieszkania jest uznawane za wazny element prawa do odpowiedniego
standardu zycia. Na wszystkich rzadach bez wyjatku ciazy odpowiedzialno$¢ za sektor
mieszkaniowy...”

§ 68¢g “Popiera¢ dziatania zapewniajace dostgpnos¢ lokali na wynajem oraz dbac o
przestrzeganie praw i obowiazkow zarowno lokatoréw, jak i wascicieli.”

§ 72h "Wypracowywaé¢ odpowiednie, elastyczne instrumenty regulacji rynku
mieszkaniowego, w tym rynku lokali na wynajem, uwzgledniajace szczegdlne potrzeby
grup najstabszych.”

§ 81f ”Zachgcac sektor prywatny do mobilizacji srodkéw dla zaspokajania zmiennych
potrzeb mieszkaniowych, w tym lokali na wynajem, ich utrzymania i odnowy.”



