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Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o0 zmianie niektorych innych
ustaw.

W  zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;j.

Ponadto uprzejmie informuj¢, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Infrastruktury.

(-) Leszek Miller



Projekt

USTAWA

0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw”

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz.

733, z pozn. zm.”) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart.2 wust. 1:
a) pkt 8 otrzymuje brzmienie:

,»3) optatach niezaleznych od wtasciciela — nalezy przez to
rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody

oraz odbidr sciekdw, odpaddw 1 nieczystosci ciektych,”,

b) po pkt 9 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i1 dodaje si¢ pkt 10 -

12 w brzmieniu:

,10) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to
rozumie¢ lokale stanowiace wilasno$¢ gminy albo
gminnych os6b prawnych lub spdtek handlowych
utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w

posiadaniu samoistnym tych podmiotow,

11) publicznym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to
rozumie¢ lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy albo lokale stanowiace wiasno$¢ innych

jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych



os6b prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa Iub

panstwowych osdb prawnych,

12) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m’
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych —
nalezy przez to rozumieé¢ przecietny koszt budowy 1 m*

powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych:

a) dla wojewddztwa, z wylaczeniem miast bedacych

siedziba wojewody lub sejmiku wojewoddztwa,

b) dla miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku

wojewodztwa,

ustalany na 6 miesigcy przez wojewod¢ na podstawie
aktualnych danych urzedu statystycznego, opracowanych
wedtug powiatdw, oraz wlasnych analiz i oglaszany, w
drodze obwieszczenia, w wojewodzkim  dzienniku

urzedowym.”;
2) art. 3 otrzymuje brzmienie:

SArt. 3. 1. W razie oddania do uzywania lokalu, z ktorego
wiasciciel przejsciowo nie korzysta w catosci lub w
czgsci w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych, przepisdw ustawy nie stosuje sig¢, z
wyjatkiem art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 1 1 2 pkt 1-3,
art. 13 1art. 18 ust. 112.

2. Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wlasciwego
do spraw wewngtrznych lub podleglych mu organow,
do lokali bedacych w dyspozycji jednostek
organizacyjnych Stuzby Wieziennej oraz do lokali
pozostajacych 1 przekazanych do dyspozycji Szefa
Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego lub Szefa

Agencji Wywiadu, przepisy ustawy stosuje sig, jezeli



3)

4)

przepisy odrgbne dotyczace tych lokali nie stanowia

inaczej.

3. Do lokali bedacych w zasobie Wojskowej Agencji

Mieszkaniowej przepisOw ustawy nie stosuje sig.

4. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszaja przepisow
innych ustaw regulujacych ochrong praw lokatoréw w

sposob korzystniejszy dla lokatora.”;
tytut rozdziatu 2 otrzymuje brzmienie:

»Prawa i obowiazki wlascicieli 1 lokatorow oraz ochrona praw

lokatorow’;
art. 6 otrzymuje brzmienie:

LHArt. 6. 1. Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od
wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej
pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przy-
stugujacych wynajmujacemu w dniu oprdznienia
lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ 12-krotnosci
miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedtug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia

umowy najmu.
2. Kaugji nie pobiera sig, jezeli umowa:
1) dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego,

2) jest zawierana w zwiazku z zamiana lokalu,
a najemca uzyskal zwrot kaucji bez dokonania jej

waloryzacji.

3. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastgpuje w kwocie
rownej iloczynowi kwoty miesigcznego czynszu
obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji 1 krotnosci
czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w

kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.



Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia
oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez
najemce¢, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z

tytutu najmu lokalu.”;

5) po art. 6 dodaje si¢ art. 6a-6g w brzmieniu:

LHATrt. 6a. 1.

Wynajmujacy jest obowiazany do zapewnienia
sprawnego dzialania istniejacych instalacji 1 urzadzen
zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy
korzystanie z wody, paliw gazowych 1 cieklych,
ciepla, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych,
instalacji telekomunikacyjnych, w tym radiowo-
telewizyjnych, oraz innych instalacji 1 urzadzen
stanowiacych  wyposazenie lokalu 1 budynku

okreslone odrebnymi przepisami.

W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez
dotychczasowego najemcg, wynajmujacy  jest
obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia

lokalu.

Do obowiazkéw wynajmujacego nalezy w szcze-

gblnosci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku
1 czystosci pomieszczen 1 urzadzen budynku,
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow,

oraz jego otoczenia,

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen
1 urzadzen, o ktorych mowa w pkt 1, oraz
przywrdcenie  poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze
najemc¢ obcigza obowiazek pokrycia strat

powstatych z jego winy,



3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub
wymiany instalacji 1 elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nie obcigzajacym

najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewngtrznych instalacji:
wodociagowej, gazowej 1 cieptej wody — bez
armatury i wyposazenia, a takze napraw i
wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz
z grzejnikami, instalacji  elektrycznej,
telefonicznej, anteny zbiorczej — z wyjatkiem

osprzetu,

b) wymiany piecoOw grzewczych, stolarki
okiennej i drzwiowej oraz podtog, posadzek i

wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

Art. 6b. 1. Najemca jest obowiazany utrzymywaé lokal we
wlasciwym stanie technicznym 1 higieniczno-
sanitarnym okreslonym odrgbnymi przepisami oraz
przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest takze
obowigzany dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub
dewastacja czesci budynku przeznaczone do
wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki
schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow, inne

pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.
2. Najemcg obcigza naprawa i konserwacja:

1) podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz
sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i

innych,
2) okien i drzwi,

3) wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana,



4)

S)

6)

7)

8)

9)

trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikow wody
przeptywowej  (gazowych, elektrycznych 1
weglowych), podgrzewaczy wody, wanien,
brodzikdw, mis klozetowych, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zawordéw
czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w
ktore lokal jest wyposazony, tacznie z ich

wymiana,

osprzetu 1 zabezpieczen instalacji elektrycznej, z
wylaczeniem wymiany przewoddw oraz osprzgtu

anteny zbiorczej,

piecow weglowych 1 akumulacyjnych, acznie z

wymiang zuzytych elementow,

etazowego centralnego ogrzewania, a w wypadku
gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt

wynajmujacego, takze jego wymiana,

przewoddéw odplywowych urzadzen sanitarnych
az do piondéw zbiorczych, w tym niezwloczne

usuwanie ich niedroznosci,

innych elementdéw wyposazenia lokalu 1 po-

mieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawg

uszkodzen tynkow sScian 1 sufitow,

b) malowanie drzwi 1 okien, wbudowanych
mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i

grzewczych.

Art. 6¢. Przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja

protokot, w ktorym okreslajq stan techniczny i stopien

zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzadzen.



Protokét stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie

lokalu.

Art. 6d. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko
za zgoda wynajmujacego 1 na podstawie pisemnej

umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu.

Art. 6e. 1. Po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca
jest obowiazany odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim
obcigzajacych go napraw, a takze zwrdcié
wynajmujgcemu rownowartos¢ zuzytych elementéw
wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b
ust. 2 pkt 4, ktore znajdowaty si¢ w lokalu w chwili
wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie
najmu dokonal wymiany niektorych elementéw tego
wyposazenia, przysluguje mu zwrot kwoty
odpowiadajacej réznicy ich wartosci migdzy stanem
istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego
opréznienia. Nalezne kwoty oblicza si¢ wedlug cen

obowiazujacych w dniu rozliczenia.

2. Wynajmujacy moze zada¢ usuniecia ulepszen
wprowadzonych przez najemcg¢ z naruszeniem art.
6d 1 przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie
naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia
zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajace;j
stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oproznienia

lokalu.

Art. 6f. W umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga
ustali¢ odmiennie prawa i obowiazki wymienione w art.

6a - 6e.



Art. 6g. W okresie trwania najmu strony umowy sa obowiazane

informowac si¢ nawzajem na pisSmie o kazdej zmianie

swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania

tego obowiazku korespondencj¢ wystana na ostatni adres

listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nie ode-

brana, uwaza si¢ za dorgczona.”;

6) art. 7 otrzymuje brzmienie:

LHArt. 7. W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu

mieszkaniowego wynajmujacy ustala stawki czynszu za

1 m*> powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem

czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢

uzytkowa, a w szczegolnosci:

)

2)

polozenia budynku, zwlaszcza w centrum, na

peryferiach, w zabudowie zwartej, wolno stojacej,

potozenia lokalu w budynku, zwtaszcza kondygnacji,

stopnia nastonecznienia lokalu,

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne

4)

1 instalacje oraz ich stanu,

ogolnego stanu technicznego budynku.”;

7) art. 8 otrzymuje brzmienie:

HArt. 8. Jezeli  wynajmujacym  jest jednostka  samorzadu

terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7,

ustala organ wykonawczy tej jednostki:

1))

2)

w przypadku gminy — zgodnie z zasadami, o ktérych

mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4,

w przypadku pozostatych jednostek samorzadu
terytorialnego — zgodnie z uchwata odpowiednio rady
powiatu lub sejmiku wojewddztwa w sprawie zasad

wynajmu lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnosé



tych jednostek lub wilasnos¢ samorzadowych osob

prawnych.”;

8) po art. 8 dodaje si¢ art. 8a w brzmieniu:

LArt. 8a. 1.

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty
za  uzywanie  lokalu,  wypowiadajac  jego
dotychczasowa wysokos¢, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem termindéw

wypowiedzenia.

. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo

innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace,

chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy.

. Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych opfat

za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem

niewaznosci dokonane na pismie.

. Podwyzka, w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu albo

innych optat za uzywanie lokalu przekroczy w skali
roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, moze
nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach. Na
pisemne zadanie lokatora wtasciciel niezwlocznie
przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki 1 jej

kalkulacje.

5. W ciagu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia lokator

moze zakwestionowaé podwyzke, o ktorej mowa w
ust. 4, wnoszac pozew do sadu o ustalenie, ze
podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w
innej wysokosci, albo odméwié przyjecia podwyzki
ze skutkiem rozwiazania umowy z uplywem okresu
dokonanego wypowiedzenia. Ci¢zar udowodnienia

zasadnosci podwyzki cigzy na wiascicielu.



9

10)

11)

10

6. W przypadkach okreslonych w ust. 5, lokator jest
obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne oplaty za

uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci:

1) w razie zakwestionowania podwyzki — do dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu
koniczacego postgpowanie w sprawie,

2) w razie odmowy przyjecia podwyzki — do dnia
rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie
ktorego lokator zajmuje lokal.

7. Przepisy ust. 1-6 nie maja zastosowania do podwyzek:

1) optat za uzywanie lokalu, do ponoszenia ktérych
sa obowiazani cztonkowie spotdzielni
mieszkaniowych, na podstawie art. 4 ust. 1 1 5
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116),

2) opfat niezaleznych od wiasciciela,

3) czynszu w stosunkach najmu lokali niewcho-
dzacych w sktad publicznego zasobu miesz-
kaniowego, z wyjatkiem lokali wynajmowanych

przez spotdzielnie mieszkaniowe.”;
w art. 9 uchyla si¢ ust. 4, 71 9;
po art. 9 dodaje si¢ art. 9a w brzmieniu:

»Art. 9a. Czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa

spolecznego reguluja odrebne przepisy.”;
w art. 11:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:



b)

11

,»1. Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania

lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku
prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w
ust. 2-5, w art. 21 ust. 4 1 5 oraz w art. 30 ust. 5 ustawy z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 2000 r.
Nr 98, poz. 1070, z pézn. zm.”). Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na

pisSmie oraz okresla¢ przyczyng wypowiedzenia.”,

w ust. 2 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) wynajat, podnajal albo oddat do bezptatnego uzywania

lokal lub jego czg$¢ bez wymaganej pisemnej zgody

wlasciciela lub”,

ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wiasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3%

warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze

wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem szesciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania

najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy,

2) z zachowaniem miesigcznego terminu wypowie-
dzenia, na koniec miesiaca kalendarzowego, osobie,
ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej lub w pobliskiej
miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu,
jezeli lokal ten speinia warunki przewidziane dla

lokalu zamiennego.”,

d) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

»7. Przepisy ust. 4-6 stosuje sig, jezeli w lokalu wiasciciela

ma zamieszka¢ jego pelnoletni zstepny, wstepny lub



12

osoba, wobec ktorej wilasciciel ma obowigzek
alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod
rygorem niewaznosci, powinno wskazywac¢ osob¢ majaca

zamieszka¢ w lokalu wlasciciela.”;

12) uchyla sig¢ art. 12;

13) wart. 14:
a) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,»J. Sad moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego, w szczegolnosci jezeli nakazanie oprdznienia

nastgpuje z przyczyn, o ktérych mowa w art. 13.”,
b) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 7 w brzmieniu:

,»7. Przepisu ust. 4 nie stosuje si¢ do oséb, ktére utracity tytut
prawny do lokalu niewchodzacego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktore byty
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku
prawnego nawiazanego ze spoldzielnia mieszkaniowa albo

z towarzystwem budownictwa spotecznego.”;
14) wart. 18 ust. 3 14 otrzymuja brzmienie:

,»3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego,
jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania oprdznienia lokalu
do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacaja
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplacaé, gdyby

stosunek prawny nie wygast.

4. Jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku, wiascicielowi

przystluguje  roszczenie  odszkodowawcze do  gminy
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w wysokos$ci odpowiadajacej réznicy migdzy odszkodo-
waniem okreslonym w ust. 2 a odszkodowaniem, do ptacenia
ktorego jest obowigzany byly lokator, jezeli osoba ta nadal

zamieszkuje w lokalu wtasciciela.”;

15) po art. 18 dodaje si¢ art. 18a w brzmieniu:

»Art. 18a. 1. W razie samowolnego zajecia lokalu ten, ktorego
prawo zostalo naruszone, moze przed uptywem
siedmiu dni od powzigcia wiadomosci o zajeciu, nie
p6zniej jednak niz w ciagu trzech miesiecy od
zajgecia, wilasnym dzialaniem przywréci¢ stan
poprzedni, nie wolno mu jednak stosowaé przy tym

przemocy wzgledem osob.

2. Jezeli sprawca samowolnego =zajecia lokalu nie
zostanie usuniety przed uptywem trzech miesigcy od
dnia samowolnego zaj¢cia lokalu, ten, ktérego
prawo zostato naruszone, moze ubiegaé si¢ 0 jego

eksmisj¢ wytacznie na drodze sadowej.”;
16) wart. 20:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina

moze tworzy¢ i posiadaé zasob mieszkaniowy.”,
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb  gminy,
z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali, o ktérych mowa w
ust. 3, moga by¢é wynajmowane tylko na czas
nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas

oznaczony zada lokator.”;

17) w art. 23 ust. 2 otrzymuje brzmienie:



18)

14

,»2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust.

1, moze by¢ zawarta z osoba, ktdra nie ma tytutu prawnego do

lokalu 1 ktorej

dochody gospodarstwa domowego nie

przekraczaja wysoko$ci okreslonej w uchwale rady gminy

podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.”;

w art. 28:

a) uchyla si¢ ust. 1,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W stosunkach najmu powstatych przed dniem wejscia w

zycie ustawy, w ktérych w dniu poprzedzajacym dzien

wejscia ustawy w zycie obowiazywat czynsz regulowany,

wysoko$¢ czynszu nie moze przekracza¢ w stosunku

rocznym:

1) do dnia 31 grudnia 2004 r. — 3% wartosci

odtworzeniowej lokalu,

2) do dnia

31 grudnia 2005 r. — 3,25% wartosci

odtworzeniowej lokalu,

3) do dnia 31 grudnia 2006 r. — 3,5% wartosci

odtworzeniowej lokalu,

4) do dnia

31 grudnia 2007 r. — 3,75% wartosci

odtworzeniowej lokalu,

5) do dnia 31 grudnia 2008 r. — 4% wartosci

odtworzeniowej lokalu.”,

c) poust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

,»3. Jezeli na skutek obnizenia wskaznika przeliczeniowego, o

ktéorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 12, wysokos¢ czynszu

przekroczy w stosunku rocznym maksymalne wartosci

okre§lone w

ust. 2, wynajmujacy nie ma obowiazku

obnizenia wysokosci czynszu.”;
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19) uchyla sig¢ art. 29;
20) art. 32 otrzymuje brzmienie:

»Art. 32. W razie wypowiedzenia najmu, na podstawie art. 11 ust. 2
pkt 4, najemcy optacajacemu w dniu poprzedzajacym
dzien wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany,
obowiazek  zapewnienia temu najemcy lokalu
zamiennego oraz pokrycia kosztow przeprowadzki
spoczywa, do dnia 31 grudnia 2015r., na wlasciwej
gminie.”;

21) w art. 36 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Kaucja wplacona przez najemcg¢ w okresie obowigzywania
ustawy, o ktdrej mowa w art. 39, podlega zwrotowi w
zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej
wplacaniu procentowi wartosci odtworzeniowej lokalu
obowiazujacej] w dniu jej zwrotu, w terminie okreslonym w
ust. 1. Zwrocona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty

kaucji wptaconej przez najemce.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,

poz. 93, z pozn. zm.") wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) uchyla si¢ art. 343";
2) art. 685" otrzymuje brzmienie:

LArt. 685'. Wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najpozniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca

kalendarzowego.”.
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Art. 3. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z pdzn.

zm.”) w art. 30 ust. 5 otrzymuje brzmienie:
5. W razie:

1) zlozenia przez najemc¢ w deklaracji oswiadczen niezgodnych
z prawda, towarzystwo wypowiada mu umowe¢ najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia; po rozwigzaniu umowy
osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego jest obowigzana
ptaci¢ towarzystwu miesigczne odszkodowanie za korzystanie
z lokalu w wysokosci 200% czynszu miesigcznego, jaki

placitby, gdyby umowa nie zostala rozwigzana,

2) gdy najemca nie ztozy deklaracji w terminie, o ktéorym mowa w
ust. 3, lub wykaze w deklaracji dochody przekraczajace
wysokos¢ okreslona w ust. 1 pkt 2, towarzystwo moze
wypowiedzie¢ umowg najmu w czesci dotyczacej czynszu; w

takich przypadkach nie stosuje si¢ art. 28 ust. 2.”.

Art. 4. Przepisow art. 3 ust. 1, art. 8a ust. 7 pkt 3 oraz art. 14 ust. 7 ustawy, o
ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, nie stosuje si¢ do uméow
o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej

ustawy.

Art. 5. W nawigzanych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy
stosunkach najmu lokali mieszkalnych, wynajmowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, najemcy, do dnia 31 grudnia 2004 r., oplacaja czynsz w wysokosci
odpowiadajacej kosztom eksploatacji i remontdw ponoszonym przez cztonkow

spotdzielni.

Art. 6. Przepisu art. 685' Kodeksu cywilnego, w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawg, nie stosuje si¢ do umow najmu lokali uzytkowych, zawartych przed dniem

wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 7. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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Niniejszg ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
oraz ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 168,
poz. 1383 oraz z 2003 r. Nr 113, poz. 1069.

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16,
poz. 167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216,
poz. 1824 i Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 65, poz. 594.

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r.
Nr 19, poz. 122, z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r. Nr 45,
poz. 242,z 1985 r. Nr 22, poz. 99, z 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55,
poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17,
poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83,
poz. 417,z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43,
poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668
i Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855
i 857, Nr 88, poz. 983 i Nr 114, poz. 1191, z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130,
poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz. 1176 oraz z 2003 r.
Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124, poz. 1151.

Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16,

poz. 167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216,
poz. 1824 i Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 65, poz. 594.

UZASADNIENIE

Uwagi ogolne

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie

Kodeksu cywilnego weszta w zycie dnia 10 lipca 2001 r. i spotkata sie z krytyka

zarowno wiascicieli budynkéw mieszkalnych, jak i lokatorow.

Zarzuty dotyczyty m. in.:
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— doprowadzenia do zahamowania transakcji na rynku wynajmu lokali

mieszkalnych,
— nadmiernej ingerencji w swobode zawierania umow,
— braku rownowagi miedzy prawami lokatorow i wtascicieli.

Stan ten uzasadniat przygotowanie nowej ustawy, ktéra zastgpitaby obecnie
obowigzujacg. W zwigzku z tym zostat przygotowany projekt ustawy o najmie
lokali mieszkalnych, ktory w czerwcu 2002 r. byt dwukrotnie rozpatrywany przez
Komitet Rady Ministréw, lecz nie zostat rekomendowany Radzie Ministréw.

Najwazniejsze zastrzezenia dotyczyty:

— dopuszczalnych podwyzek czynszow, ktore nie gwarantowaty utrzymania
lokalu, a zatem przerzucaty na wtasciciela lokalu bez jego zgody koszty

utrzymania lokalu,

— ograniczenia zakresu ochrony praw lokatoréw wytgcznie do najemcow oraz
cztonkdéw spotdzielni, choé w rozumieniu art. 75 ust. 2 Konstytucji Rzeczy-

pospolitej Polskiej pojecie lokatora jest szersze.

W konsekwencji takiego stanowiska, w lipcu 2002 r. zostat przygotowany
projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktérego celem byta zmiana przepiséw

budzgcych najwiecej kontrowersii, tj.:
1) przywrdcenia swobody zawierania umoOw na czas oznaczony,

2) sposobu zawierania ugody w sprawie zaptaty zalegtych i biezgcych

naleznosci za uzywanie lokalu.

W trakcie prac parlamentarnych, w dniu 2 pazdziernika 2002 r. z wniosku
Rzecznika Praw Obywatelskich Trybunat Konstytucyjny orzekt (sygn. akt K
48/01), ze niezgodne z Konstytucjg sg nastepujgce przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego:
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— art. 9 ust. 3 regulujgcy dopuszczalng wysokos¢ podwyzek czynszu i innych

optat za uzywanie lokalu,

— art. 35 ust. 1 w zakresie, w jakim wytgcza uprawnienie do lokalu socjalnego
0sob, o ktérych mowa w art. 14 ust. 4 tej ustawy, jezeli zostaty one objete
orzeczeniem sgdowym nakazujgcym opréznienie lokalu wydanym w okresie
od dnia 31 grudnia 2000 r. do dnia wejscia w zycie ustawy, a orzeczenie nie

zostato wykonane do tego dnia.

Zdaniem Trybunatu ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nadmiernie ograniczyta mozliwosci
dokonywania podwyzek czynszéw. Trybunat stwierdzit réwniez, ze chociaz jest
dopuszczalne ustawowe ograniczenie wysokosci czynszu za najem lokalu
mieszkalnego, to nie moze ono zejSC ponizej minimum niezbednego do
utrzymania lokalu. Minimum tego nie zapewniaty dotychczas obowigzujgce
zasady ustalania czynszu, w wyniku ktérych wptywy z tytutu czynszu nie
pokrywaty nawet biezgcych kosztow eksploatacji budynkéw i uniemozliwiaty

przeprowadzanie kapitalnych remontow.

W dniu 9 maja 2003 r. Sejm Rzeczypospolitej Polskiej uchwalit ustawe
0 zmianie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ta, tzw. ,mata
nowelizacja” dotyczy tylko dwdéch odrebnych kwestii: zasad zawierania uméw
0 odptatne uzywanie lokalu oraz uprawnien do lokalu socjalnego osoéb, ktére
zostaty objete wyrokami eksmisyjnymi. Przepisy ustawy z dnia 9 maja 2003 r.,

ogtoszonej w Dz. U. Nr 113, poz. 1069, weszty w zycie z dniem 15 lipca 2003 r.

Biorgc powyzsze pod uwage, uznano za konieczne przygotowanie szerszej

nowelizacji, majgcej na celu poprawe funkcjonowania omawianej ustawy.
Rozwigzania szczegétowe:

1. Art. 2:
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Art.

zostaje zmieniona definicja optat niezaleznych od wtasciciela. Zmiana
ta, o charakterze redakcyjnym, ma na celu ujednolicenie stownictwa
ustawy z innymi przepisami dotyczgacymi Sciekow, odpaddéw i nie-

czystosci ciektych,

wprowadza sie definicje mieszkaniowego zasobu gminy, precyzujac
poprzedni zapis zawarty w art. 20 ust. 1. Jednocze$nie dostosowuje sie

terminologie do obecnie obowigzujgcych przepisow,

wprowadza sie definicje publicznego zasobu mieszkaniowego, pre-
cyzujgc poprzedni zapis zawarty w art. 7. Zmiana ma charakter

terminologiczny,

wprowadza sie nowg definicje wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
Oprocz przeniesienia regulacji dotyczacej tego wskaznika z art. 9 ust. 9
do art. 2 zawierajgcego definicje, zmianie ulega takze sposob jego
obliczania. Proponuje sie, aby wojewoda ustalat dla wojewodztwa tylko
dwa wskazniki (dla miasta siedziby wojewody lub sejmiku oraz dla
pozostatej czesci wojewodztwa). Tak ustalane wskazniki bedg lepiej
odzwierciedla¢ przecietne koszty budowy i nie bedg podlegac¢ takim

wahaniom, jak ustalane obecnie dla powiatéw.
3 — zmiana konstrukcji przepisu:

ust. 1 — propozycja dotyczy wytgczenia spod dziatania przepiséw
ustawy (z wyjatkiem niektérych przepiséw, dotyczacych usuwania
awarii w lokalu, przyczyn wypowiadania umowy przez wynajmujgcego,
mozliwosci doprowadzenia do eksmisji wspotlokatora lub sgsiada oraz
przepisbw dotyczacych zajmowania lokalu bez tytutu prawnego)
przypadkow oddania do uzywania lokalu, z ktorego witasciciel
przejéciowo nie korzysta w catosci lub w czesci, w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Proponowane wylgczenie doty-
czytoby najmu nawigzywanego doraznie przez wiascicieli bedgcych

osobami fizycznymi w zwigzku z przejSciowym nieuzywaniem lokalu.
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Wylgczenie to powinno przyczyni¢ sie do rozwoju rynku najmu
i eliminowania przypadkéw zawierania uméw najmu ,na czarno”, bez

ptacenia podatku od dochoddéw z najmu,

ust. 2 — proponuje sie wytgczy¢ spod dziatania ustawy lokale pozo-
stajgce w dyspozycji tzw. ,stuzb mundurowych”. Oznacza to, ze
przepisy zmienianej ustawy bedg stosowane do lokali bedacych
w dyspozycji ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych lub
podleglych mu organéw (takze Stuzby Wieziennej, Agenciji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji Wywiadu) jedynie wowczas,
gdy przepisy odrebne (ustawa z dnia 24 maja 2002 r. o Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz Agencji Wywiadu, ustawa z dnia
16 marca 2001 r. o Biurze Ochrony Rzadu, ustawa z dnia 6 kwietnia
1990 r. o Policji, ustawa z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o Strazy
Granicznej, ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o Panstwowej Strazy
Pozarnej, ustawa z dnia 26 kwietnia 1996 r. o Stuzbie Wigziennej) nie
stanowig inaczej. W odniesieniu do ,stuzb mundurowych”, w sto-
sownych przepisach wystepujg odrebne regulacje dotyczace statusu
lokatoréw, powodowane specyfikg dziatania tych stuzb, ktéra uzasadnia

odstepstwa od powszechnego modelu ochrony praw lokatorow,

ust. 3 — proponuje sie wylgczy¢ spod dziatania ustawy lokale
pozostajgce w zasobie Wojskowej Agencji Mieszkaniowej — wynika to
ze specyfiki problematyki mieszkalnictwa wojskowego, wymuszajacej
regulacje odmienne od modelu powszechnego (np. wydzielony zaséb
mieszkaniowy przeznaczony tylko na zakwaterowanie Zotnierzy
w czasie petnienia stuzby). Zarbwno obowigzujgca ustawa z dnia
22 czerwca 1995r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368, z p6zn. zm.), jak i rzgdowy
projekt ustawy o zmianie ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy
nr 1850), przewidujg niezbedng ochrone praw osbéb zasiedlajgcych

kwatery lub lokale mieszkalne, ktére pozostajg w zasobie Wojskowe;j
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Agencji Mieszkaniowej. Stosowne przepisy sg zamieszczone W roz-

dziatach 4-6 wspomnianej ustawy.

3. Art. 6 — zmiana dotyczy kaucji zabezpieczajgcej przy zamianie lokali.
Obecnie wynajmujacy nie ma mozliwosci pobrania kaucji przy zamianie
lokali. Proponowana zmiana bedzie pozwala¢ na pobieranie kaucji przy
zamianie lokalu, ale tylko wtedy, jezeli kaucja wyptacona za zwracany lokal
zostata zwaloryzowana. Zwrot kaucji bez waloryzacji oznacza rezygnacje

wynajmujgcego z kaucji za lokal udostepniany w wyniku zamiany.

4. Rozdziat 2 — wprowadzono szczego6towy katalog obowigzkow wynaj-
mujacych i najemcéw w zakresie technicznego utrzymania budynkéw
i lokali. Brak doktadnego okres$lenia obowigzkow kazdej ze stron stosunku
najmu jest zrodtem konfliktow, tak wiec jest postulowane przywrécenie tego
rodzaju regulacji. Nalezy zwr6ci¢c uwage, ze katalog ten funkcjonowat
z powodzeniem juz wczesniej. Jest on poza tym elementem ochrony praw

stabszej strony stosunku najmu, czyli najemcy-lokatora.

5. Art. 6a — dotyczy obowigzkoéw wynajmujgcego. Wynajmujacy jest zobo-
wigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji
i urzadzen technicznych budynku w sposdb umozliwiajagcy najemcy
korzystanie z przedmiotu najmu. Ujednolicono réwniez uzyte stownictwo

Z innymi przepisami.

6. Art. 6b — przepis ten wymienia obowigzki najemcy. Najemca jest przede
wszystkim obowigzany utrzymywacé lokal we wtasciwym stanie technicznym
i sanitarnym oraz przestrzegac¢ porzadku domowego. Ujednolicono rowniez

uzyte stownictwo z innymi przepisami.

7. Art. 6¢, 6d | 6e — dodaje sie przepis okreslajgcy czynnosci wstepne, jakie
powinny by¢ dokonane przez najemce i wynajmujgcego przed wydaniem
lokalu, przepis o mozliwosci dokonywania ulepszen przez najemce oraz
o obowigzkach zwigzanych z oddaniem (opr6znieniem) lokalu.
Rozwigzania te i dodawane w art. 6a i 6b funkcjonowaty w ustawie z dnia

2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
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10.

11.

12.

i w praktyce okazato sie, Zze ich brak w zmienianej ustawie jest bardzo

odczuwalny zaréwno przez najemcow, jak i wynajmujgcych.

Art. 6f — przepis ten dopuszcza mozliwos¢ odmiennego okres$lania
wzajemnych praw i obowigzkéw stron w umowie najmu (z wyjgtkiem

zasobu publicznego).

Art. 6g — wprowadza sie obowigzek poinformowania drugiej strony umowy
na piSmie o zmianie swojego adresu lub siedziby. Zgtoszona propozycja
utatwi w praktyce rozwigzywanie probleméw zwigzanych np. ze zmiang
wiasciciela w czasie trwania umowy. Bez tej regulacji jest mozliwe
np. wykorzystanie zmiany adresu wiasciciela do uchylania sie od przyj-

mowania naleznosci w celu wypowiedzenia najmu.

Art. 7 — zmiana redakcyjna, bedaca konsekwencjg wprowadzenia do

stowniczka ustawy definicji publicznego zasobu mieszkaniowego.

Art. 8 — zmiana redakcyjna, wynikajgca ze zmiany przepisébw ustawy
0 samorzadzie gminnym, w wyniku ktorej zarzad gminy zostat zastgpiony
wojtem, burmistrzem Iub prezydentem. Poza tym zmieniono btedne

odwotanie w pkt 1.

Art. 8a — majac na uwadze orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
2 pazdziernika 2002 r., dotyczgce niezgodnosci z Konstytucjg przepisu
ustawy ograniczajgcego i uzalezniajgcego od $redniego wzrostu cen
towarow i ustug podwyzki czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
oraz konstytucyjny postulat ochrony praw lokatora, podwyzka, w wyniku
ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat w skali roku przekroczy 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu, bedzie musiata zostaC uzasadniona.
Na pisemne zgdanie lokatora wiasciciel bedzie obowigzany przedstawié
na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Nowelizacja dopuszcza
dokonywanie podwyzek wysokosci czynszu po co najmniej trzymie-

siecznym wypowiedzeniu dotychczasowych stawek.

Jednoczesnie wprowadza sie mozliwo$s¢ kwestionowania przez lokatora

zasadnosci i wysokosci podwyzki, w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu w skali
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roku przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, i rozstrzygania sporu w
drodze postepowania sadowego, przy czym ciezar udowodnienia

niezbednosci podwyzki bedzie spoczywac na wtascicielu.

Proponowane zapisy pozwolg na elastyczne dokonywanie podwyzek
czynszu w uzasadnionych sytuacjach, np. w celu uzyskania wysokoSci
czynszu pozwalajgcej na pokrywanie biezgcych kosztéw eksploatacji

i remontow, modernizacje zasobu, a takze osiggniecie zysku.

Spod rezimu tego przepisu wytgczono optaty za uzywanie lokali ponoszone
przez cztonkow spoétdzielni mieszkaniowych, bowiem ustalanie tych optat
regulowane jest przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spot-
dzielniach mieszkaniowych. Spod trybu przewidzianego w tym artykule
wytgczono takze opfaty niezalezne od wtasciciela, ktérych podwyzki

regulowane sg w art. 9 ustawy.

Dodatkowym wytgczeniem objeto podwyzki czynszu w stosunkach najmu
lokali niewchodzgcych w skfad publicznego zasobu mieszkaniowego,
z wyjatkiem lokali wynajmowanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe, lecz
tylko w stosunku do umoéw zawieranych po dniu wejscia w zycie nowelizaciji.
W zwigzku z tym przepisy majg zastosowanie do podwyzek czynszu
w stosunkach najmu w zasobie publicznym i w stosunkach najmu

nawigzanych ze spéfdzielnig mieszkaniowa.

Dla efektywnej ochrony lokatoréw, oprécz systemu prawnego okreslajgcego
zasady zawierania i rozwigzywania stosunku prawnego, ochrony przed
nadmiernymi optatami za uzywanie lokalu, ochrong przed eksmisjg itp.,
niezbednym jest dziatanie na rzecz réwnowazenia rynku najmu lokali.
Sytuacje mieszkaniowg w Polsce charakteryzuje bardzo wysoki deficyt
mieszkan. Na podstawie wynikow Spisu Powszechnego w 2002 r. szacuje
sie, ze ten deficyt, traktowany jako rdznica miedzy liczbg gospodarstw
domowych a liczbg mieszkan, wynosi ponad 1,5 min mieszkan. Szczegdlnie

duzy niedobor dotyczy mieszkan na wynajem.
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13.

14.

15.

16.

Z opinii kierowanych do UMIRM wynika, ze obecnie obowigzujgce przepisy
w zakresie ochrony lokatorow ograniczajg wzrost podazy mieszkan na
wynajem. Wprowadzenie tzw. najmu komercyjnego (przez wytgczenie spod
rezimu dokonywania podwyzek optat za uzywanie lokalu wg art. 8a oraz
wytgczenie obligatoryjnego prawa do lokalu socjalnego — art. 14 ust. 7)
powinno zacheci¢ inwestorbw do budowy doméw z mieszkaniami na
wynajem. CzeS¢ inwestoréw przeznaczy na wynajem réwniez cze$¢ lokali

wybudowanych na sprzedaz, ktore przejsciowo nie znajdujg nabywcow.

Z Kkolei zwiekszenie liczby mieszkan na rynku spowoduje wiekszg
dostepno$¢ lokali na wynajem i koniecznosS¢ stosowania konkurencyjnego
czynszu przez wiascicieli mieszkan, aby nie dopusci¢ do kosztownego
utrzymywania  pustostanéw. W  koncowym  efekcie  postulowane
wprowadzenie najmu komercyjnego powinno by¢ korzystne dla ochrony

lokatorow.

Art. 9 — uchylono ust. 4 i ust. 7 jako konsekwencje wprowadzenia zapisow
art. 8a. Uchylenie ust. 9 jest zwigzane z przeniesieniem definicji wskaznika

przeliczeniowego do art. 2 (stowniczka).

Art. 9a. — przepisy dotyczgce czynszu najmu nie znajdujg zastosowania do
czynszu w zasobach TBS, sg one bowiem regulowane ustawg z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.).

Art. 11 ust. 1 — do katalogu przyczyn wypowiedzenia umowy dodano
okolicznosci okreslone w art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Rozsze-

rzony katalog ma jednak zastosowanie tylko do zasobow TBS.

W art. 11 ust. 2 doprecyzowano przepis dotyczacy wypowiedzenia najmu,
jezeli lokator podnajgt lokal bez pisemnej zgody wtadciciela. Obowigzek

wyrazenia zgody na piSmie utatwi rozstrzyganie ewentualnych sporow.
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17.

18.

19.

Art. 11 ust. 3 — zmiana redakcyjna polegajgca na uscisleniu, ze w przepisie

jest mowa o wartosci odtworzeniowej w skali roku.

Art. 11 ust. 7 — pisemne wskazanie cztonka rodziny, ktory ma zamieszkac
w oproznionym lokalu. Proponowany zapis jest doprecyzowaniem jednego
Z najbardziej krytykowanych artykutow ustawy. Proponowana zmiana ma na

celu ograniczenie naduzywania tego przepisu przez niektdérych wiascicieli.

Art. 12 — uchylenie ugody. Instytucja obligatoryjnej ugody jest catkowicie
nowym rozwigzaniem, wprowadzonym ustawg o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przed wejSciem w zycie obecnej ustawy wynajmujacy i najemcy, w sytuaciji
zadtuzenia najemcy z tytutu optat za mieszkanie, korzystali z uregulowan
zawartych w Kodeksie cywilnym (art. 917), tj. z rozlozenia sptaty dtugu

na raty.

Wydaje sie, ze regulacje te w stopniu wystarczajgcym pozwalajg na

rozwigzanie problemu zadtuzenia najemcy (lokatora).

Z zatozenia obligatoryjna ugoda miata by¢ elementem ochrony lokatora,
jednak powodowata w praktyce wiecej komplikacji niz mozliwosci

rzeczywistego rozwigzywania problemow.

Z pism docierajgcych do UMiIRM oraz z wypowiedzi przedstawicieli
organizacji zrzeszajgcych wtascicieli i lokatoréw (zgtaszanych w toku prac
zespotu roboczego ds. nowelizacji ustawy) wynika, ze efekty obligatoryjnej
ugody sg niewielkie. Zazwyczaj wiekszosS¢ lokatorow nie wywigzuje sie
zugody. Z danych dostarczanych do Urzedu wynika réwniez, ze wiecej
porozumien zakonczonych sukcesem byto realizowanych przed wejsciem
w zycie obligatoryjnej ugody, co wskazuje dodatkowo na niecelowos¢ tego
rozwigzania. Bez regulacji ustawowej wtasciciele i tak czeSciowo umarzajg
zobowigzania lokatoréw, ale czynig to bez nadmiernej i niepotrzebnej

biurokraciji.
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20.

Nalezy zwréci¢ uwage na jeszcze jeden argument za uchyleniem tej
regulacji. W praktyce, jezeli lokator zalega z optatami za mieszkanie,
oznacza to w wiekszosci przypadkéw, ze przyczyng jest bardzo zta sytuacja
materialna lokatora. W tej sytuacji ponoszenie podwojonych wydatkéw (optat
biezgcych i zalegtych) zazwyczaj przekracza mozliwosci wigkszosci
lokatoréw. Dodatkowo przepis ten nasuwa watpliwosci co do wysokoSci
dochodow lokatora, od ktérej jest uzalezniony obowigzek wiasciciela do
zaproponowania ugody. Krytykowano réwniez zasade, Ze to wiasciciel, a nie

lokator, jest zobowigzany do zaproponowania ugody.

Wszystkie te argumenty przemawiajg za uchyleniem instytucji ugody

w ustawie o ochronie praw lokatoréw.

Art. 14 ust. 5 — zmiana dotyczy usprawnienia wykonywania eksmisji oséb
razgco naruszajgcych porzadek prawny. Obecny stan prawny przewiduje,
ze jezeli nakazanie oprdznienia lokalu nastepuje z powodu wykraczania
przeciwko porzadkowi domowemu (art. 13), za$ osoba, ktéra ma opréznic
lokal, nalezy do kregu os6b wymienionych w art. 14 ust. 4, to sgd nie moze
odméwi¢ jej prawa do lokalu socjalnego. Propozycja umozliwi szybkie
wykonywanie eksmisji 0séb razgco naruszajgcych porzgdek prawny, nawet
jezeli nalezg do szczegoélnej, chronionej kategorii. Rozwigzanie to jest
dodatkowo uzasadnione planowanymi zmianami w Kodeksie postepowania
cywilnego (art. 1046) zmierzajgcymi do dopuszczenia dokonywania eksmisiji

pod warunkiem zapewnienia co najmniej pomieszczenia tymczasowego.

— ust. 7 — nowo wprowadzony przepis wytgcza stosowanie obligatoryjnego
przyznawania prawa do lokalu socjalnego osobom, wymienionym w ust. 4
tego artykutu, jezeli osoby te utracity tytut prawny do lokalu niewcho-
dzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego z wyjatkiem 0sob,
ktore miaty spétdzielcze prawa do lokali, byty najemcami lokali wynajmo-
wanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe albo TBS. Ograniczenie to jest
skorelowane z art. 8a ust. 7 pkt 3 i wynika z podobnych przestanek —

wprowadzenie tzw. najmu komercyjnego.
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21.

22.

23.

24.

Art. 18 ust. 3 — zmiana eliminuje usterke legislacyjng. Byty lokator,
w sytuacji przewidzianej tym przepisem, bedzie optacaC¢ odszkodowanie
w wysokosci dotychczasowego czynszu, jezeli byt najemca, a w wysokosci

dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, gdy byt cztonkiem spétdzielni.

Art. 18 ust. 4 — zmiana ma na celu doprecyzowanie przepisu odnoszgcego
sie do wysokosci odszkodowania, jakie wiascicielowi ma ptaci¢ gmina, jezeli
nie dostarczy osobie uprawnionej lokalu socjalnego, stosownie do uchwaty
Sadu Najwyzszego (lll CZP 22/03). Proponuje sie, aby roszczenie
dotyczyto réznicy miedzy czynszem, jaki wtasciciel mogtby uzyskac¢ z najmu
lokalu, a odszkodowaniem, do ptacenia ktdérego jest obowigzany byty
lokator. Oznacza to, ze roszczenie o sptate zalegtosci z tytutu naleznego
odszkodowania przystuguje wtascicielowi nie wobec gminy, lecz w stosunku
do bytego najemcy, zajmujgcego lokal do czasu dostarczenia lokalu
socjalnego. Jednoczesnie poprawiono ewidentng usterke gramatyczna,
dotyczacg wskazania, ze roszczenie odszkodowawcze kierowane jest do

gminy, a nie od gminy.

Art. 18a — wprowadzono przepis, wypetniajgcy istniejgcg luke w prawie,
regulujgcy przypadki samowolnego zajecia lokalu mieszkalnego. Pozwala
on witascicielowi lub lokatorowi wilasnym dziataniem przywrocic stan
poprzedni w ciggu 3 miesiecy od zajecia lokalu. Nie wolno mu przy tym

stosowac przemocy wzgledem innych osoéb.

Art. 20 ust. 1 — zmiana redakcyjna, ktéra jest wynikiem zamieszczenia

w art. 2 (stowniczku) definicji mieszkaniowego zasobu gminy.

ust. 2 — zmiana w tym przepisie wynika ze zmiany art. 5, zawartej w ustawie
z dnia 9 maja 2003 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego. Ma na celu

ujednolicenie tego przepisu z art. 5 ust. 2.

25. Art. 23 ust. 2 — zmiana ma charakter redakcyjny (skreslono przyimek ,z”).
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26.

27.

Art. 28 ust. 1 uchyla sie — w miejsce uchylonego przepisu przejsciowego
wprowadza sie nowy przepis przejsciowy w ustawie nowelizujgcej (art. 5).
Dzieki takiemu zabiegowi bedzie zachowana ciggtos¢ obowigzywania
regulacji przejsciowej. Jednocze$nie w nowym przepisie doprecyzowaniu
ulega kwestia okreslenia ,wynajmujgcego” w stosunkach najmu, ktorych
dotyczy omawiany przepis. Z nowego brzmienia przepisu wynika jedno-
znacznie, ze wynajmujgcym, o ktorym mowa w przepisie, jest spotdzielnia
mieszkaniowa, a nie cztonkowie posiadajgcy spoétdzielcze prawa do lokali

albo spoétdzielnia.

Art. 28 ust. 2 — zmiana wprowadza regulacje szczego6lng, ograniczajgca
podwyzszanie czynszu w przypadku stosunkéw najmu powstatych przed
dniem 10 lipca 2001 r., w ktérych przed tym dniem obowigzywat czynsz
regulowany. Ochrona tych lokatoréw polega obecnie na ograniczeniu
(do kohca 2004 r.) wysokosci czynszu do 3% wartoSci odtworzeniowej

lokalu w stosunku rocznym.

Zastosowanie zasady ogolnej wyrazonej w art. 8a mogtoby spowodowac
gwattowny wzrost czynszéw po 2004 r. w takich lokalach. Dlatego tez
zdecydowano sie na wprowadzenie czteroletniego okresu przej$ciowego.
Pozwoli to na ptynne przejscie od poziomu czynszow na koniec 2004 r. do

czynszéw ustalanych na podstawie zasad ogoinych.

Proponowana ochrona dotyczy przewaznie najemcoéw lokali w zasobach
stanowigcych wiasno$¢ osob fizycznych. Po wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego z dnia 2 pazdziernika 2002 r. wiekszoSci z nich podwyzszono
czynsz do maksymalnej wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej lokalu
w skali roku. W przypadku np. powiatu warszawskiego stawka czynszu
wzrosta z 2,17 z/m? miesiecznie do 9,86 z/m? miesiecznie, tj. ponad
4,5-krotnie. Tak drastyczne podwyzki czynszu nie miaty praktycznie miejsca

w przypadku najemcow lokali, stanowigcych mieszkaniowy zasob gmin.

Dlatego tez, przez 4-letni okres przejsciowy, proponuje sie ograniczy¢

maksymalny poziom stawek czynszu, chronigc w ten sposob przede
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wszystkim najemcoéw lokali w budynkach stanowigcych wiasnosS¢ oséb

fizycznych.

Podkreslenia wymaga, ze maksymalne stawki czynszu proponowane
w projekcie do uzyskania po 2004 r. w petlni zapewnig pokrycie prze-

cietnych kosztéw utrzymania zasobdw.

Potwierdzajg to m. in. wyniki ,Monitoringu mieszkaniowego za 2001 r.”.
Na podstawie danych z 24 monitorowanych miast Instytut Gospodarki
Mieszkaniowej stwierdzit, ,ze w 2001 r. w komunalnych zasobach mieszka-
niowych optaty czynszowe pokrywaty Srednio okoto 68% kosztéw ich
utrzymania (bez kosztéw Swiadczen, tj. zimnej wody, kanalizacji i wywozu

nieczystosci)”.

Biorgc pod uwage, ze Sredni czynsz w tych zasobach stanowit niecate 1,0%
kosztu odtworzenia zasobdédw mieszkaniowych, a czynsz obowigzujgcy
w mieszkaniach o najwyzszym standardzie zaledwie okoto 1,3% kosztu
odtworzenia liczonego w skali roku (przy przyjeciu $redniego kosztu
odtworzenia w wysokosci 2700 zt) nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze
czynsz po 2004 r. w wysokosci od 3% do 4% wartosci odtworzeniowe;j
pozwoli nie tylko na petne pokrycie przecietnych kosztéw utrzymania, ale

rowniez na osiggniecie zysku przez wtasciciela.

Stwierdzenie to potwierdza rowniez przekazana do UMiIRM uchwata
Radnych Dzielnicy | Miasta Krakowa, w ktoérej stwierdzono m.in., ze juz
obecnie czynsz przy 3% wartosci odtworzeniowej wynosi przecietnie ponad
6 zi/m? i jest 2-krotnie wyzszy niz w zasobach gminy i wspdlnotach
mieszkaniowych, a 3-krotnie wyzszy niz w spoétdzielniach mieszkaniowych

(optata eksploatacyjna).

Czynsz ten pokrywa catkowicie koszty biezgcego utrzymania budynkow
i remontdbw w budynkach gdzie sg lokale uzytkowe (takich obiektéw jest
zdecydowana wiekszoS¢ w zwigzku z czestg zmiang uzytkowania lokali

mieszkalnych na uzytkowe i przynosi wtascicielowi znaczny zysk.
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28.

29.

30.

31.

Art. 28 ust. 3 — zmiana polega na wprowadzeniu zasady, zgodnie z ktérg
w przypadku obnizenia wskaznika przeliczeniowego wiasciciel nie musi
obniza¢ czynszu, majgc na uwadze art. 28 ust. 2 i 3. UMiIRM prezentuje
stanowisko, ze art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733, z p6zn. zm.), méwigcy o tym, Zze czynsz
nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu,
odnosi sie do momentu ustalania wysokosci czynszu i wartosci
odtworzeniowej obowigzujgcej w tym momencie, dlatego w sytuaciji
obnizenia wysokosci wartosci wskaznika przeliczeniowego, nie powinno by¢

obowigzku zmniejszenia czynszu.

Art. 29 — zmiana ma charakter porzadkujacy. Przepis zostat przeniesiony do
art. 8a jako ust. 8, poniewaz dotychczasowy art. 29 nie byt przepisem

koncowym, przejsciowym ani zmieniajgcym.

Art. 32 — zmiana czysto redakcyjna, precyzujgca, ze uprawnieniem
wynikajgcym z tego przepisu sg objeci najemcy optacajgcy czynsz
regulowany przed dniem 10 lipca 2001 r., bowiem w tym dniu nie byto juz

czynszu regulowanego.

Art. 36 ust. 2 — wprowadzono zmiane gwarantujgcg zwrot zwaloryzowanej
kaucji w wysokosci przynajmniej rownej kwocie kaucji wptaconej, bowiem
w praktyce zdarzato sie, ze nominalna kwota kaucji zwracanej byfa nizsza

od wptaconej.

Zmiany w przepisach obowigzujgcych i przepisy przejsciowe

1.

Art. 343" Kodeksu cywilnego — zmiana jest konsekwencjg wprowadzenia do

ustawy o ochronie praw lokatorow art. 18a.

Art. 685" K.c. — proponuje sie powrdt do brzmienia tego przepisu z okresu
jego wprowadzenia ustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733,
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z pézn. zm.), bowiem od dnia 24 kwietnia 2003 r. przepis uniemozliwia
dokonywanie podwyzek czynszu w umowach najmu lokali innych niz
mieszkalne oraz w umowach najmu lokali mieszkalnych, zawartych na czas

oznaczony.

Art. 3 ustawy nowelizujgcej — art. 30 ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego — zmiana polega na tym, ze
zmieniono sankcje w przypadku nieztozenia deklaracji o dochodach
gospodarstwa domowego w terminie. Do tej pory TBS mogto w takiej
sytuacji wypowiedzie¢ najem, po nowelizacji bedzie mogto jedynie
wypowiedzie¢ wysoko$¢ czynszu. Majac na celu ujednolicenie stownictwa,
dokonano zamiany sformutowania ,uzytkownik lokalu” na ,0soba zajmujgca

lokal bez tytutu prawnego”.

Art. 4 ustawy nowelizujgcej — przepis wytgcza stosowanie przepisdéw
ustawy w razie oddania do uzywania lokalu, z ktérego wtasciciel
przejsciowo nie korzysta w catosci lub w czesSci w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych, z wyjgtkiem przepiséw dotyczacych
usuwania awarii w lokalu, przyczyn wypowiedzenia umowy o odptatne
uzywanie lokalu wymienionych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3, z wyjgtkiem
przepisbw dotyczacych eksmisji wspotlokatora lub sagsiada i z wyjatkiem
przepisow dotyczgcych zajmowania lokalu bez tytutu prawnego i ptacenia
odszkodowania, w stosunku do uméw o uzywanie lokali mieszkalnych

zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy.

Podobne wytgczenie stosowania nowej regulacji w stosunku do umow
o0 uzywanie lokali mieszkalnych zawartych przed dniem wejScia w zycie
ustawy obowigzuje w przypadku dokonywania podwyzek czynszu
w stosunkach najmu lokali nie wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego, z wyjgtkiem lokali wynajmowanych przez spétdzielnie

mieszkaniowe.
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Wytgczenie dotyczgce niestosowania przepisu o obligatoryjnym przyznaniu
prawa do lokalu socjalnego nie dotyczy uméw o uzywanie lokalu zawartych

przed dniem wejscia w zycie nowelizacji.

Powyzsza regulacja wynika z koniecznosci ochrony praw nabytych przez
lokatoréw pod rzgdami dotychczasowych przepisow ustawy o ochronie praw

lokatorow.

. Art. 5 ustawy nowelizujgcej — zmiana powigzana z uchyleniem art. 28 ust. 1,
jest podyktowana wymogami zasad techniki prawodawczej (nie jest
wskazane wprowadzanie przepisobw przejsciowych do przepiséw
przejsciowych). Posrednio dotyczy ona ustalania czynszu w nowych
umowach najmu lokali mieszkalnych nawigzywanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe. Przez doprecyzowanie brzmienia art. 28 ust. 1 osiggnieto
efekt, ze po dniu wejscia w 2zycie nowelizacji ustawy, spétdzielnie
mieszkaniowe beda mogty ustali¢ czynsz wolny, rowniez w wysokosci
przekraczajgcej koszty eksploatacji i remontéw, ponoszone przez cztonkdéw
spotdzielni. Tym samym, przy ustalaniu wysokosci czynszu dla nowych
stosunkoéw najmu, spétdzielnie mieszkaniowe bedg traktowane podobnie jak

pozostali wynajmujacy.

Zmiana ta umozliwia spétdzielniom mieszkaniowym, w trybie art. 18 ust. 4
zmienianej ustawy, uzyskanie wymiernego odszkodowania od gminy, ktora

nie dostarczy orzeczonego przez sad lokalu socjalnego.

Utrzymano natomiast do dnia 31 grudnia 2004 r. obecne ograniczenia
wysokosci czynszu w stosunkach najmu powstatych przed dniem wejscia

w zycie ustawy nowelizujgce;j.

Art. 6 ustawy nowelizujgcej — wprowadza sie przepis przejsciowy, na mocy
ktérego przepisu art. 685" Kodeksu cywilnego, w brzmieniu nadanym
ustawg nowelizujgca, nie stosuje sie do umdéw najmu lokali uzytkowych,
zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. Wprowadzenie

tego przepisu ma na celu ochrone najemcéw lokali uzytkowych, bowiem
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zmiana wprowadzana w art. 685" K.c. bedzie oddziatywa¢ na stosunki

prawne powstate przed wejsciem w zycie proponowanego przepisu.

Ocena skutkéw regulaciji

zwigzanych z wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz

0 zmianie niektérych innych ustaw

1.

Cel wprowadzenia ustawy

Celem proponowanych zmian jest:

wytgczenie spod przepisow ustawy najmu nawigzywanego doraznie
przez wynajmujgcego w zwigzku z przejsciowym nieuzywaniem lokalu
w celu zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych (z wyjatkiem

niektérych przepiséw),

wytgczenie regulacji dotyczacych sposobu limitowanego dokonywania
podwyzek oraz obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu socjalnego

w odniesieniu do tzw. najmu komercyjnego,
wskazanie praw i obowigzkéw wynajmujgcego i najemcy celem
silniejszej ochrony stabszej strony umowy najmu,

wprowadzenie nowych zasad dotyczgcych ochrony lokatoréw przed

nadmiernymi podwyzkami czynszu i innych opfat za uzywanie lokalu,
ujednolicenie stownictwa,

skorelowanie przepiséw dotyczacych ochrony praw lokatoréw i najmu

w zasobach TBS,
zmniejszenie dysproporcji miedzy konstytucyjnie zagwarantowang
ochrong lokatoréw, a konstytucyjnymi prawami wtascicieli domow

i mieszkan.

Podmioty, na ktére oddziatuje akt normatywny
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Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla:

— ponad 2,4 min gospodarstw domowych najemcow i ponad 3,4 min

cztonkdw spétdzielni mieszkaniowych,

— wynajmujgcych: wiascicieli doméw i lokali mieszkalnych, w tym

samorzadow lokalnych.

Przez wprowadzenie nowego przepisu w art. 28 przedtuza sie o 4 lata,
t. do konca 2008 r., okres ochrony przed nadmiernymi czynszami
w odniesieniu do najemcéw, ktorzy przed dniem wejScia w zycie ustawy

(10 lipca 2001 r.) optacali czynsz regulowany.

W wyniku wylgczenia spod przepiséw ustawy najmu nawigzywanego
doraznie przez wynajmujgcego w zwigzku z przejsciowym nieuzywaniem
lokalu w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych oraz
wytgczenia regulacji dotyczacych sposobu limitowanego dokonywania
podwyzek oraz obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu socjalnego
w odniesieniu do tzw. najmu komercyjnego oczekuje sie, ze nastgpi
ozywienie na rynku wynajmu lokali mieszkalnych, co powinno korzystnie
wpltyngé zarbwno na sytuacje wiascicieli, jak i lokatorow. W wyniku
zwiekszenia podazy mieszkan na wynajem mozliwy jest réwniez spadek

wysokosci czynszow.

Zamieszczenie katalogu praw i obowigzkobw wynajmujgcego i najemcy
powinno by¢ korzystne dla obu stron, bowiem pozwoli wyeliminowa¢ cze$é

konfliktow miedzy stronami najmu.
Zakres oceny skutkéw regulaciji

Odnoénie skutkow spoteczno—gospodarczych ustawy nalezy sie nadal
spodziewac przeciwstawnych opinii najemcéw i wtascicieli oraz organizacji

ich zrzeszajgcych.

Wptyw na dochody i wydatki budzetu sektora publicznego, w tym budzetu

panstwa i budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego
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Wyltaczenie spod przepisow ustawy najmu nawigzywanego doraznie ma
spowodowacé zmniejszenie ,szarej strefy” na rynku wynajmu nieruchomosci,

a w konsekwencji wzrost dochodow budzetu z podatkow.

Przez zmiane przepisu art. 18 ust. 4, dotyczacego obowigzku ptacenia
przez gminy odszkodowania z powodu niedostarczenia lokali socjalnych
osobom do tego uprawnionym z mocy wyrokdw sgdowych, powinno
nastgpi¢ zmniejszenie wydatkbw gmin na ptacenie tych odszkodowan
— w odniesieniu do prywatnych wiascicieli. Natomiast w odniesieniu do
ptacenia odszkodowania przez gmine na rzecz spétdzielni mieszkaniowych
istnieje  mozliwo$¢ zwiekszenia obcigzenia budzetu gminy, bowiem
w odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych odszkodowanie to obecnie

wynosi ,0” zt.

W ogdlnym rozrachunku nie powinny ulec zmianie dotychczasowe wydatki
gmin na odszkodowania dla wtascicieli lokali z powodu niedostarczenia
lokali socjalnych osobom do tego uprawnionym z mocy wyrokow sgdowych.

Zmieni sie jedynie struktura tych wydatkow.

Jezeli chodzi o gminy, o wysokim poziomie bezrobocia, duzym zapo-
trzebowaniu na lokale socjalne i niskim poziomie mozliwosci zaspokojenia
potrzeb w tym zakresie, przewiduje sie¢ pomoc w ramach przyjetego przez
Rade Ministréw dnia 29 lipca 2003 r. ,Programu budownictwa mieszkan dla
osbb wymagajgcych pomocy socjalnej”. Celem programu bedzie m. in. za-
checanie gmin do stymulowania budownictwa dla oséb wymagajgcych

pomocy socjalnej przez wspieranie finansowe ich dziatan.
Rynek pracy

Brak bezposrednich skutkow na rynek pracy. Umozliwienie zawierania
umoéw o odptatne uzywanie lokalu na dowolny okres czasu moze korzystnie
wptyngé na mobilno$¢ ludnosci poszukujgcej pracy w regionach o mniej-

szym bezrobociu.

KonkurencyjnoS¢ wewnetrzna i zewnetrzna gospodarki
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Brak bezposrednich skutkow dla konkurencyjnosci zewnetrznej i wew-

netrznej gospodarki.
Sytuacja i rozwoj regionalny

Brak bezposrednich skutkow na sytuacje i rozwoj regionalny.

Konsultacje spoteczne i informacje o przedstawionych wariantach i opiniach
W ramach konsultacji projekt ten zostat:
1) udostepniony na stronach internetowych UMIiRM,

2) przekazany organizacjom zrzeszajgcym lokatoréw, wiascicieli,

zarzadcow nieruchomosci i samorzady.

Organizacje, ktére braty udziat w konsultacjach:

Komitet Obrony Mieszkan Zaktadowych — Krakéw,

— Komitet Obrony Mieszkahcow Wszystkich Mieszkah Huty Zabrze,
— Krajowa Rada Konsultacyjna ds. Oséb Niepetnosprawnych,
— Ogodlnopolska Izba Gospodarcza TBS,

— Ogodlnopolski Ruch Ochrony Intereséw Lokatorow,

— Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,
— Polska Unia Lokatorow,

— Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci,

— Polskie Stowarzyszenie Zarzgdcdéw Nieruchomosci,

— Polskie Zrzeszenie Lokatorow,

— Stowarzyszenie ,Lokatorzy w Obronie Prawa”,

— Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,

— Unia Miasteczek Polskich,
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— Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Ponadto w ramach konsultacji spotecznych odbyly sie dwa spotkania
plenarne: w dniu 8 kwietnia 2003 r. pod przewodnictwem Wicepremiera
Pana Marka Pola i w dniu 29 kwietnia 2003 r. w UMiRM, podczas ktorego
powotano kilkunastoosobowy Zespdt roboczy ztozony z przedstawicieli

zgtoszonych przez poszczegolne organizacje.

W trakcie trzech kilkugodzinnych spotkan Zespo6t rozpatrzyt ok. 120 uwag

i poprawek do projektu zmian ustawy i do samej ustawy.

W wyniku prac Zespotu w projekcie znalazly sie nowe przepisy m. in.
dotyczace obowigzku wzajemnego informowania sie stron najmu o zmia-
nach adresowych, braku potrzeby uzasadniania podwyzki czynszu,
w wyniku ktorej wysokosSC czynszu nie przekroczytaby w skali roku 3%
wartoéci odtworzeniowej lokalu, wytgczenia spod przepisbw ustawy najmu
nawigzywanego doraznie przez wynajmujgcego w zwigzku z przejsciowym
nieuzywaniem lokalu w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb miesz-
kaniowych, wytaczenia regulacji dotyczgcych sposobu limitowanego
dokonywania podwyzek oraz obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu
socjalnego w odniesieniu do tzw. najmu komercyjnego, zlikwidowania
instytucji ugody, a takze zmiany w przepisach dotyczacych wypowiadania

umowy.
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