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0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

I 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz.
733, z p6zn. zm.") wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

w art. 4 ust. 3 otrzymuje brzmienie::

»-3. Gmina wykonuje zadania, o ktorych mowa w ust. 1 1 2, wykorzystujac
mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposob. W celu wykonywania tych
zadan gmina moze takze wynajmowacé lokale od innych wiascicieli 1
podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiagaja niski
dochdd, jednakze pod warunkiem, ze umowa najmu lokali zawarta jest na
okres nie krotszy niz 3 lata; gmina moze pobiera¢ od tych 0sob czynsz
nizszy niz ten, ktéry sama optaca witascicielowi lokalu.”;

art. 5 otrzymuje brzmienie:

LArt. 5. 1. Umowa o odplatne uzywanie lokalu, z wyjatkiem lokalu
socjalnego, moze by¢ zawarta na czas nieoznaczony lub na czas oznaczony
nie krotszy niz rok.

2. W razie zawarcia umowy na czas krotszy niz rok umowe¢ uwaza si¢ za
zawarta na czas nieoznaczony.

3. Swiadczenie pienigzne za odplatne uzywanie lokalu ustala si¢ w
pieniadzu polskim. Inne ustalenie, lacznie z zastrzezeniem klauzul
waloryzacyjnych, jest niedopuszczalne 1 uwaza si¢ za niezastrzezone.

4. Zastrzezenie w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, warunku rozwigzujacego
jest bezskuteczne.

5. Zakaz wprowadzania do umowy warunkow, o ktorych mowa w ust. 4, nie
dotyczy uzaleznienia ustania tytutu prawnego do lokalu:

1) zwiazanego ze stosunkiem pracy od ustania tego stosunku,

2) zwiazanego z lokalem, w ktérym wynajmujacy zamieszkiwat przed
nawigzaniem tego stosunku, od powrotu przez wiasciciela do tego
lokalu 1 ponownego w nim zamieszkania lub odptatnego zbycia
tego lokalu,

3) od zakonczenia przez lokatora nauki w szkole lub uczelni wyzsze;j.

! 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.



3)

4)

S)

6. Jezeli w umowie zastrzezono warunek, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 11 3,
ustanie tytulu prawnego nastgpuje nie wczesniej niz w terminie 3 miesigcy
od ziszczenia si¢ tego warunku.”;

art. 6 otrzymuje brzmienie:

LArt. 6. 1. Zawarcie umowy najmu, z zastrzezeniem ust. 2, moze by¢
uzaleznione od wplacenia przez najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie
naleznos$ci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu
oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ 12-krotnosci miesigcznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawek czynszu obowiazujacych
w dniu zawarcia umowy najmu.

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

2) jest zawierana w zwiazku z zamiana lokalu, a opuszczajacy lokal
najemca wnidst kaucj¢ i uzyskal zwrot kaucji bez dokonania jej
waloryzacji.

3. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia oprdznienia lokalu
lub nabycia jego wlasno$ci przez najemcg, po potraceniu naleznos$ci
wynajmujacego z tytutu najmu lokalu.

4. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastgpuje w kwocie rownej iloczynowi
kwoty miesigcznego czynszu obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji 1
krotno$ci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w razie obnizenia
czynszu zwrot kaucji nastgpuje w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana, z
zastrzezeniem ust. 3.”;

po art. 6 dodaje sig art. 6a-6b w brzmieniu:

,»Att. 6a. Przed wydaniem lokalu lokatorowi strony sporzadzaja protokot, w
ktorym okreslaja stan techniczny 1 stopien zuzycia znajdujacych si¢ w nim
instalacji 1 urzadzen. Protokot stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie
lokalu.

Art. 6b. W okresie trwania stosunku prawnego uprawniajacego lokatora do
uzywania lokalu strony umowy obowiazane sa informowac si¢ nawzajem na
piSmie o zmianie swego adresu lub adresu siedziby. Przesyltki oraz pisma, w
tym o$wiadczenia woli wystane listem poleconym na ostatnio podany przez
strong adres 1 zwrocone z powodu nieznanego miejsca pobytu lub nieznane;j
zmiany siedziby adresata uwaza si¢ za dorgczone.”;

art. 7 otrzymuje brzmienie:

L»Art. 7. 1. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz stanowiacych wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych witasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w
szczegolnosci:

1) potozenia budynku, np. w centrum, na peryferiach, w zabudowie
zwartej lub wolno stojace;,



6)

2) potozenia lokalu w budynku, np. kondygnacji, stopnia nastonecznienia
lokalu,

3) wyposazenia budynku 1 lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje
oraz ich stanu,

1) ogdlnego stanu technicznego budynku.

2. Wiasciciele, o ktorych mowa w ust. 1, moga, z zastrzezeniem art. 23 ust.
4, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowiacego
jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaly
organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowa¢ okreslone
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosunku do
najemcow o niskich dochodach, ktérych $redni dochdéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w
uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Obnizki te
moga by¢ rézne dla r6znych pod wzgledem dochodu najemcow.

3. Obnizki, o ktéorych mowa w ust. 2, stosuje si¢ do konca roku
kalendarzowego, w ktorym Sredni dochdod w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy przekroczyl poziom okreSlony w
uchwatach lub w zarzadzeniu, o ktéorych mowa w ust. 2.

4. W razie, gdyby najemca optacal obnizony czynsz mimo, iz sredni dochod
w przeliczeniu na cztonka jego gospodarstwa domowego przekracza poziom
okreslony w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody,
o ktorych mowa w ust. 2, obowiazany jest on zwrdci¢ wiascicielowi kwoty
roOwne sumie obnizek czynszu za miesiace nastepujace po zakonczeniu roku
kalendarzowego, w ktorym $redni dochdéd w przeliczeniu na czilonka jego
gospodarstwa domowego przekroczyt ten poziom.

5. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowiazany jest przedstawic
zaswiadczenie wilasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci
dochodéw uzyskanych przez te osobg¢ oraz osoby wspélnie z nia
zamieszkujace lub zgloszone do wspolnego zamieszkiwania, a najemca
korzystajacy z obnizek obowiazany jest do przedstawiania takiego
zaswiadczenia raz do roku na zadanie wiasciciela lub osoby przez niego
upowaznionej.

6. Za dochdd, o ktérym mowa w ust. 2, uwaza si¢ dochod w rozumieniu
przepisow o dodatkach mieszkaniowych.

7. Obnizki, o ktorych mowa w ust. 2 moga by¢ stosowane takze w stosunku
do podnajemcdw, ktorzy uzywaja lokali wynajmowanych przez gming od innych
wiascicieli 1 podnajmowanych tym podnajemcom.”;

art. 8 otrzymuje brzmienie:
ATt 8. 1. Wysokos$¢ czynszu strony okreslaja w umowie.

2. Jezeli wiascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, stawki
czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki:

1) w przypadku gminy - w oparciu o uchwalg, o ktorej mowa w art. 21
ust. 2 pkt 4,



2) w przypadku pozostaltych jednostek samorzadu terytorialnego - w
oparciu o uchwale odpowiednio rady powiatu lub sejmiku wojewodztwa
w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowiacych wtasnosé
tych jednostek lub wilasno$¢ oso6b prawnych nalezacych do tych
jednostek.”;

7) wart. 9 ust. 1 12 otrzymuja brzmienie:

»1. Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z
wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane
czesciej niz co 6 miesigcy, a jesli poziom rocznego czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu, z wylaczeniem optat niezaleznych od
wilasciciela, przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna
podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu albo
dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, liczonych bez optat
niezaleznych od wtasciciela.

2. W razie podwyzszania optlat niezaleznych od wilasciciela jest on
obowiazany do przedstawienia lokatorowi na pi§mie zestawienia oplat
wraz z przyczyna ich podwyzszenia. Lokator obowiazany jest optacaé
podwyzszone oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do
pokrycia przez wiasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego
przez lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8.”;

8) wart. 11:
a) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

b) ust.

b) po

,»J. Z zastrzezeniem ust. 11, nie pdzniej niz na 3 lata naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego
lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego 1 lokatorowi nie
przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4,”;

7 otrzymuje brzmienie:

,»1.Przepisy ust. 4-6 stosuje sig, jezeli w lokalu wiasciciela ma
zamieszka¢ jego pelnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej
wlasciciel ma obowiazek alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku
prawnego, pod rygorem niewaznos$ci, powinno wskazywac¢ osobg majaca
zamieszka¢ w lokalu wiasciciela.”;

ust. 10 dodaje sig ust. 11 1 12 w brzmieniu:

»11. Wypowiedzenie najmu w zasobach towarzystwa budownictwa
spotecznego moze nastapi¢ takze na podstawie 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 2001 r.
Nr 4, poz. 27, Nr 16, poz. 167 1 Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz.
253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216, poz. 1824 1 Nr 240, poz. 2058 oraz z
2003 r. Nr 65, poz. 594).

12. Jezeli lokatorem, ktéremu wtasciciel wypowiada stosunek prawny na
podstawie wust. 5, jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania
wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktéra po uplywie terminu, o ktérym
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mowa w ust. 5 nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu, w ktorym
moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktore zobowiazane sa wobec niej do
Swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero
w chwili $mierci lokatora; przepisow art. 691 ust. 1 1 2 Kodeksu
cywilnego nie stosuje sig.”;

9) wart. 12
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
,»2. Ugoda powinna zawiera¢ co najmniej:

1) postanowienie o roztozeniu sptaty zadtuzenia na raty co najmniej w
ten sposob, aby kwota, ktéra lokator ma co miesiac uiszczaé z tytutu
ugody dotyczacej zalegltych naleznosci, nie przekraczata wysokosci
miesigcznego czynszu 1 optat, do zaplaty ktorych byt obowiazany w
chwili zawarcia ugody, lub

2) postanowienie o umorzeniu naliczonych do dnia zawarcia ugody
odsetek od zaleglych naleznosci,

3) informacje o skutkach niezawarcia ugody, o ktorych mowa w ust 7,

4) informacje o mozliwos$ci ubiegania si¢ dodatek mieszkaniowy, o
tym, gdzie lokator moze ztozy¢ wniosek o przyznanie tego dodatku
oraz o tresci przepisu ust. 5 pkt 2.”;

b) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»d. Mimo, iz dochod gospodarstwa domowego osiaga poziom
umozliwiajacy ubieganie si¢ o wynajecie lokalu socjalnego w danej
gminie, wypowiedzenie stosunku prawnego jest jednak mozliwe jezeli w
czasie wykonywania postanowien ugody lub w okresie dwoch lat po ich
wykonaniu:

1) zaistnieja przyczyny, o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2,

2) lokator nie wystapit o przyznanie dodatku mieszkaniowego, cho¢
spetnia  warunki  okre§lone  przepisami o  dodatkach
mieszkaniowych umozliwiajace otrzymanie tego dodatku, albo w
okresie, na ktéry dodatek zostat przyznany zaprzestat wnoszenia
optat za uzywanie lokalu, co spowodowato wstrzymanie wyptat
dodatku mieszkaniowego lub wygasnigcie decyzji o przyznaniu
tego dodatku.”;

10) w art. 14:
a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec:

1) kobiet w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow o pomocy
spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz osoby sprawujacej nad
taka osoba opieke 1 wspolnie z nig zamieszkatej,

3) przewlekle chorych,



4) emerytow 1 rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania
$wiadczenia z pomocy spoteczne;,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spehiajacej przestanki okreslone w uchwale rady gminy
umozliwiajace ubieganie si¢ o wynajecie lokalu socjalnego w gminie,
na obszarze ktorej potozony jest lokal, ktorego dotyczy wyrok
nakazujacy oproznienie lokalu.”;

b) po ust. 6 dodaje sig ust. 7 1 8 w brzmieniu:

,»/. Uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego nie przysluguje
osobom, wobec ktorych sad nakazat opréznienie lokalu, a ktére zajmuja
lokal bez tytulu prawnego w wyniku samowolnego zajecia tego lokalu.
Do takich oséb przepisow ust. 3 14 nie stosuje sig.

8. Stan przewlektej choroby, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 3, stwierdza si¢
na podstawie zaswiadczenia lekarskiego w rozumieniu przepisOw o
Swiadczeniach pieni¢znych z ubezpieczenia spolecznego w razie choroby i
macierzynstwa.”;

11)w art. 18 ust. 3 1 4 otrzymuja brzmienie:

,»3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, o ile sad
orzekl o wstrzymaniu wykonania oproznienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego lokalu, optacaja odszkodowanie w wysokosci
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane
optacac, gdyby stosunek prawny nie wygast.

4. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
niego z mocy wyroku sadowego, wlascicielowi przyshuguje roszczenie
odszkodowawcze do gminy w wysokosci odpowiadajacej roznicy
migdzy odszkodowaniem okreslonym w ust. 2, a odszkodowaniem, do
ptacenia ktorego jest obowiazany byly lokator, jezeli osoba ta nadal
zamieszkuje w lokalu wiasciciela.”;

12)w art. 20 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, z wyjatkiem lokali
socjalnych i lokali, o ktérych mowa w ust. 3, moga by¢ wynajmowane tylko
na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada
lokator; wtasciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od ztozenia przez
lokatora zadania zawarcia umowy na czas oznaczony.”’;

13)w art. 21;
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,»1. Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy,

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego gminy, w tym zasady 1 kryteria
wynajmowania lokali, ktéorych najem jest zwiazany ze

stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy
6



wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada
gminy nie okre$li w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.”;

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okresla¢ w szczego6lnosci:

1)

2)

3)

4)

S)

6)

7)

wysoko$¢ dochodu gospodarstva domowego uzasadniajaca
oddanie w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i
lokalu socjalnego, oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu,

warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich
poprawy,

kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,

warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami
lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach,

tryb rozpatrywania 1 zalatwiania wniosk6w o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej,

zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktore pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie
wstapity po $mierci najemcy,

kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowe;j
PAETR

przekraczajacej 80 m”.”;

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

,»2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1, moze
by¢ zawarta z osoba, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktorej
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja wysokosci okreslonej w
uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.”;

15)art. 24 skresla sig.

16)art. 29 otrzymuje brzmienie:

L»ATt. 29. 1. Czynsz najmu oraz wysokos$¢ kaucji w zasobach towarzystwa
budownictwa spotecznego reguluja odrebne przepisy.

17)art. 32 otrzymuje brzmienie:

»Art. 32. Do dnia 31 grudnia 2015 r. w razie wypowiedzenia najmu na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4 najemcy optacajacemu w dniu poprzedzajacym
dzien wejécia w zycie ustawy czynsz regulowany, obowiazek zapewnienia
temu najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycie kosztéw przeprowadzki
spoczywa na wlasciwej gminie.”;
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18)w art. 36 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Kaucja wptacona przez najemce w okresie obowiazywania ustawy, o
ktorej mowa w art. 39, podlega zwrotowi w terminie okreslonym w ust. 1, w
zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu
procentowi wartosci odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu jej
zwrotu; zwrocona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty kaucji
wplaconej przez najemcg.”.

Art. 2. Przepisu art. 5 ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym
niniejsza ustawa, nie stosuje si¢ do umow o uzywanie lokali zawartych przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Uzasadnienie

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, weszta w zycie dnia 10 lipca 2001 roku. Jej
zadaniem bylo kompleksowe uregulowanie praw i obowiazkow lokatorow
zamieszkujacych w mieszkaniach nalezacych do roznych witascicieli.

Wprowadzata ona kilka form ochrony praw lokatoréw. M.in. ochrong
przed wypowiedzeniem stosunku prawnego z dowolnych przyczyn, przed
nagtymi 1 zbyt duzymi podwyzkami oplat za uzywanie lokalu, przed
niektorymi, zbyt niekorzystnymi dla lokatora postanowieniami umowy
umozliwiajacej mu korzystanie z mieszkania. Poszerzono obowiazki gminy w
zakresie dostarczania ubozszym osobom lokali socjalnych. Poszerzata krag
osob, ktory sad w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu obowiazany byt
przyzna¢ prawo do lokalu socjalnego, a takze nakladata na gminy nowe zadania
1 obowiazki.

Uniwersalny  charakter ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego spowodowat
wyrazng ingerencje ustawodawcy w swobodg ksztalttowania warunkéw umow
najmu, w tym z okresleniem minimalnego, trzyletniego okresu, na ktory miata
by¢ zawierana umowa, co spotkalo si¢ z zarzutem iz prowadzi zahamowania
transakcji na rynku wynajmu lokali mieszkalnych.

Jednoczesnie ograniczenie wysokosci podwyzek czynszow lub innych
oplat za uzywanie mieszkania uniemozliwialo podniesienie czynszu do
poziomu ekonomicznego (pokrywajacego koszty eksploatacji budynku) w tych
wszystkich lokalach, w ktérych lokatorzy optacali przed wejsciem w zycie
ustawy czynsz regulowany. Powyzsze przepisy budzity watpliwosci co do
zgodnosci z Konstytucja RP.

W 2002 r. przygotowany zostal projekt ustawy o zmianie ustawy o
ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu



cywilnego, ktérego celem bylo przede wszystkim przywrdcenie swobody
zawierania umoOw nha czas 0znaczony.

Podczas prac parlamentarnych nad tym projektem, w dniu 2 pazdziernika 2002
r. z wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich Trybunat Konstytucyjny orzekt
(sygn. akt K 48/01), ze niezgodne z Konstytucja sa nastepujace przepisy ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego:

art. 9 ust. 3 regulujacy dopuszczalna wysokos$¢ podwyzek czynszu i innych optat za
uzywanie lokalu,

art. 35 ust. 1 w zakresie, w jakim wylacza uprawnienie do lokalu socjalnego osob, o
ktorych mowa w art. 14 ust. 4 tej ustawy, jezeli zostaly one objgte orzeczeniem
sadowym nakazujacym oproznienie 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(...) nadmiernie
ograniczyta mozliwosci dokonywania podwyzek czynszéw. Trybunat stwierdzit
rowniez, ze chociaz dopuszczalne jest ustawowe ograniczenie wysokosci
czynszu za najem lokalu mieszkalnego, to nie moze ono zej$¢ ponizej minimum
niezbg¢dnego dla utrzymania lokalu. Minimum tego nie zapewnialy dotychczas
obowiazujace zasady ustalania czynszu, w wyniku ktérych wplywy z tytutu
czynszu nie pokrywaly nawet biezacych kosztow eksploatacji budynkow 1
uniemozliwialy przeprowadzanie kapitalnych remontow.

9 maja 2003 r. Sejm ponownie zmienit ustawg w zakresie ksztaltowania
zasad zawierania uméw o odplatne uzywanie lokalu odstgpujac od minimalnego
okresu umoéw zawieranych na czas okreslony oraz w zakresie uprawnien do
lokalu socjalnego osob, ktore zostaty objete wyrokami eksmisyjnymi.

Zmiany, jakie wynikaja z nowelizacji z 2003 r. oraz z braku reakcji
ustawodawcy na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie ograniczen
podwyzek czynszéw doprowadzity do stanu, w ktorym przepisy prawa
niejednakowo traktuja roéznych lokatorow. Maksymalna ochrona objgci sa
lokatorzy, ktorzy do dnia wejsScia w zycie ustawy oplacali czynsz regulowany,
zwlaszcza, gdy mieszkaja w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Oprocz ochrony przed rozwiazaniem stosunku prawnego i
czestszymi niz co 6 miesigcy podwyzkami czynszu otrzymuja oni jeszcze
pomoc finansowa Ww postaci czynszu, jaki obowigzuje w wyniku
uniemozliwienia podniesienia rocznego czynszu ponad 3% wartosci
odtworzeniowe] lokalu tym najemcom, ktérzy oplacali wcze$niej czynsz
regulowany. Prawie zupelie pozbawione ochrony sa natomiast osoby, ktdre
dopiero maja wynaja¢ mieszkanie w zasobach prywatnych. Z nimi wtasciciel
moze obecnie podpisa¢ umoweg na dowolnie krotki okres, po uptywie ktorego
moze uzaleznia¢ nawigzanie stosunku najmu na kolejny okres od wprowadzenia
dowolnej podwyzki czynszu.

Ponadto 31 XII 2004 lokatorzy wynajmujacy lokale, w ktorych
obowiazywal czynsz regulowany, przestana by¢ chronieni przed dowolnymi
podwyzkami czynszu, poniewaz skonczy si¢ okres obowiazywania od 10 lat
gbrnego limitu czynszu w wysokosci 3 % warto$ci odtworzeniowe;.
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Wskazane tez wydaje si¢ ograniczenie, wzorem innych krajow,
dowolnosci w okreslaniu wysokosci podwyzek oplat za mieszkanie w tych
przypadkach, gdy osiagnely juz one poziom umozliwiajacy pokrycie
wszystkich kosztow utrzymania budynku, a takze osiaganie przez wtasciciela
zysku z najmu.

W tej sytuacji, jesli ochronie podlega¢é maja prawa wszystkich
lokatoréw, a nie tylko czgs$ci lokatoréw, umozliwienie wynajmowania na
dowolnie krotki okres czasu wszystkich mieszkan, oprocz tych, ktére wchodza
w sktad zasobow jednostek samorzadu terytorialnego, wydaje si¢ bledne.

Kilkuletni okres obserwacji funkcjonowania przepisOw ustawy
upowaznia tez do podjgcia proby potrzebnych zmian badz uzupehienia
niektorych przepisow. Potrzebne tez wydaje si¢ wprowadzenie rozwigzan
poszerzajacych mozliwosci gmin w  zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ubozszych cztonkéw lokalnych spotecznosci, w taki sposob,
by nie wymagato to zwigkszenia wydatkéw z budzetow lokalnych, ktérych
szczupto$¢ staje si¢ czgsto powodem niedostatecznego wypelniania przez
gminy zadan mieszkaniowych.

Celem niniejszego projektu jest wigc przynajmniej czgsciowa likwidacja roznic
w prawnej ochronie réznych grup lokatorow. A takze:

ochrona lokatoréw przed wygoérowanymi podwyzkami optat poprzez wprowadzenie
ograniczen w wysokosci podwyzek, gdy czynsz lub inne optaty za uzywanie lokalu
zostaty ustalone na poziomie wyzszym niz ten, ktéry jest niezbedny do pokrycia
kosztow utrzymania budynkow,

umozliwienie gminom lepszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ubogich
mieszkancow poprzez wynajmowanie lokali od innych wilascicieli 1 skierowanie
pomocy w postaci nizszego czynszu do oséb o niskich dochodach,

dokonanie zmian lub uzupeklienie niektorych przepisow, jesli na taka potrzebeg
wskazuja doswiadczenia zebrane w okresie obowiazywania ustawy.

Szczegotowe rozwiazania zawarte w projekcie ustawy pozwalaja na
mozliwo$§¢ wynajmowania przez gming lokali od innych wiascicieli i
podnajmowania ich osobom ubogim, ktore moga oplaca¢ gminie czynsz nizszy
niz ten, ktory ptaci ona wiascicielowi. Wprowadzenie wymogu, aby gmina
wynajmowata takie lokale na okresy nie krotsze niz 3 lata zapewnia mozliwos¢
podnajmowania przez gming takich lokali jako lokali socjalnych, ktore
wynajmowane sa na czas oznaczony. Umozliwi to takze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wigkszej liczbie osdb bez konieczno$ci ponoszenia przez
gming wydatkéw na budowe nowych lokali.

Proponuje si¢, by minimalny okres, na jaki ma by¢ zawarta umowa o
odptatne uzywanie lokalu wynosit nie 3 lata lecz rok, co bgdzie mniejsza
ingerencja w swobode¢ rynku, ale zapewni przynajmniej minimum ochrony
przed nagla utrata mieszkania z powodu dazenia wilasciciela do uzyskania
wyzszego czynszu. Wraz z minimalnym okresem zawierania umow przywraca

10



si¢ takze przepisy zakazujace, poza pewnymi wyjatkami, umieszczania w
umowach warunkow do ich rozwiazania oraz przepis zakazujacy ustalania
zaptaty oplat za mieszkanie w walutach obcych 1 stosowania klauzul
waloryzujacych. W ten sposob lokator ponownie bedzie chroniony przed
niektorymi zapisami umow, ktére moga by¢ dla niego razaco niekorzystne.
Projekt niniejszej ustawy zawiera regulacj¢ umozliwiajaca gminie stosowanie
obnizonego czynszu najemcom o niskich dochodach, co umozliwi wspieranie za
pomoca niskiego czynszu wilasnie takich osob, natomiast zaprzestanie dotowania w ten
sposob 0sob o wysokich dochodach. Jednoczesnie, w przypadku wzrostu dochodow 1
nieprawidtowego korzystania z obnizek, najemca bedzie musial zwrocié
wiascicielowi kwote rowna sumie obnizek, ktérych nie powinien otrzymac.

Proponuje si¢ wprowadzenie ograniczenia wysokosci podwyzek wowczas, gdy
poziom optat w skali roku jest wyzszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.
Podwyzki, ktore zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami nie moga by¢
dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy, nie beda wowczas mogly by¢ wigksze niz
10% czynszu obowiazujacego przed podwyzka, przy czym mozna zauwazyC, ze
pozwoli to unikna¢ nieuzasadnionych wysokich podwyzek czynszow po zakonczeniu
2004 r., gdy przestanie obowiazywaé przejSciowy przepis ustawy o ochronie praw
lokatoréw uniemozliwiajacy podniesienie czynszu lokatorom wczesniej optacajacym
czynsz regulowany do wysokosci przekraczajacej 3% wartosci odtworzeniowej lokalu
w skali roku.

Wiasciciel, ktory wymawia umoweg lokatorowi w zwiazku z tym, Zze sam
zamierza w zajmowanym przez niego lokalu, albo dlatego, ze zamieszka¢ tam maja
osoby mu bliskie, obowiazany bedzie do podania, ktora z tych oséb ma zamieszka¢ w
tym lokalu, co powinno ograniczy¢ praktyki wypowiadania uméw w oparciu o ten
przepis bez wyraznej potrzeby. Projekt przewiduje rowniez bezskutecznosé
wypowiadania umow najmu samotnym osobom w podesztym wieku (po ukonczeniu75
roku zycia), ktore nie maja tytulu prawnego do innego lokalu.

Sprecyzowane beda réwniez zasady na jakich przyznawany bedzie lokal
socjalny.

Przedtozony projekt ustawy nie powoduje dodatkowych kosztow dla budzetu
panstwa.

Projekt nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.
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Biuro Studiow i Ekspertyz

Warszawa, dnia 28 wrzeénia 2004 1.

Pan
Jozef Oleksy
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie zgodno§ci poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego z prawem Unii Europejskiej

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z dnia 30
lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jednolity: Monitor Polski
7 2002 r. Nr 23, poz. 398, ze zm.) sporzadza sig nastgpujaca opinig:

1. Przedmiot projektu ustawy

Przedmiotem projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest:

- zmiana zasad wykonywania przez gminy obowiazkow okreslonych w art.
4 ust. 112 ustawy;

- okresélenie elementéw umowy o odptatne uzywanie lokalu;

- okre$lenie zasad ustalania czynszu przez -wilasciciela w lokalach
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych
jednostek samorzadu terytorialnego oraz stanowiacych whasnosé Skarbu
Panstwa;

- okreslenie zasad podwyzszania czynszu lub innych oplat za uZywanie
lokalu;

- okreélenie zasad wypowiadania umowy najmu;

- okreslenie tresci ugody;

- okreglenie uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego albo zamiennego;

- okreélenie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy.

BIURO STUDIOW | EKSPERTYZ KANCELARI SEJMU
00-44% Warszawa, ul. Zagorna 3 tel. 621 09 71, 694 17 27, fax 694 18 65

Niniejszy tekst jest wylgeznie opiniq, sporzgdzong w Biurze Studiow | Ekspertyz Kancelarli Sejmu. na uzytek wewnetzny w
Sejmie i Kancelarii Sejmu; nie stanowi obowigzujgee] wyktadni prawda,




2. Stan prawa wspélnotowego w materii objetej projektem

Zagadniena zwigzane z przedmiotem ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu
cywilnego nie sa regulowane w prawie wspolnotowym.

3. Traktat akcesyjny

W kwestiach zwigzanych z proponowanym projektem ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego Traktat o przystapieniu Republiki Czeskiej,
Republiki Estoriskie], Republiki Cypryjskiej, Republiki Lotewskiej, Republiki
Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej
Polskiej, Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej do Unii Europejskiej
(Traktat akcesyjny) nie zawiera zadnych postanowien.

4. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa
wspolnotowego i postanowien Traktatu akcesyjnego
Przedmiot projektu ustawy nie jest regulowany prawem wspélnotowym.

5. Konkluzja
Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie jest objety
prawem Unii Europejskie;.

Opracowat:  Zespol Prawa Europejskiego

Akceptowal:  Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Lech Czapla

Deskryptory bazy REX: Unia Europejska, gmina, mieszkania, lokatorzy
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Biuro Studiéw | Ekspertyz

Warszawa, dnia 28 wrzesnia 2004 r.

Pan
Jézef Oleksy
Marszalek Sejmu

Rzeczypospolite] Polskiej

Opinia
w sprawie czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy { o zmianie Kodeksu cywilnego obejmuje:

- zmiang zasad wykonywania przez gminy obowiazkéw okreslonych w art. 4 ust. 11 2
ustawy;

- okreslenic elementéw umowy o odplatne uzywanie lokalu;

- okreslenie zasad ustalania czynszu przez wiasciciela w lokalach wchodzacych w
skiad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samoerzadu terytorialnego
oraz stanowlacych wlasnoéé Skarbu Panstwa;

- okreslenie zasad podwyzZszania czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu;
- okreslenie zasad wypowiadania umowy najmu;
- okreslenie tresci ugody;
- okreslenie uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego albo zamiennego;
- okreSlenie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.
Przedmiot projektu ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Projekt nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskigj.

Opracowat: Zespol Prawa Europejskiego

Akceptowat: Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Lech Czapla

Deskryprory bazy REX. Unia Europejska, gmina, mieszkania, lokatorzy
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