BIURO LEGISLACYJNE/ Materiat porownawczy

Materiat porownawczy

do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

0 zmianie ustawy o ochronie praw lkatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

USTAWA =z dnia 21 czerwca 2001 rO OCHRONIE PRAW LOKATOROW,
MIESZKANIOWYM ZASOBIE GMINY | O ZMIANIE KODEKSU CYWILNEGO (Dz. U.

z 2005 r. Nr 31, poz. 266, Nr 69, poz. 626 oraz z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657 i Nr
167, poz. 1193)

Art. 2.

1. llekraz w ustawie jest mowa o:
1) lokatorze - naley przez to rozumie najeme lokalu lub osob uzywajaca lokal na
podstawie innego tytutu prawnega prawo wtasnéci;
2) wiacicielu - naley przez to rozumiewynajmupcego lub ing osole, z ktdr wiaze
lokatora stosunek prawny uprawnigy go do aywania lokalu;
3) wspotlokatorze - naky przez to rozumie lokatora, ktéremu przystuguje tytut
prawny do aywania lokalu wspdlnie z innym lokatorem;

4) lokalu - naley przez to rozumie lokal stwacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a tale lokal kzdacy pracowm stuzaca tworcy do prowadzenia
dziatalngci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwatego pobytu oséb, w szczegéino
znajdupce s¢ w budynkach internatow, burs, pensjonatow, hoteli, domow
wypoczynkowych lub w innych budynkach &aych do celéw turystycznych lub
wypoczynkowych;

5) lokalu socjalnym - naly przez to rozumielokal nadajcy sk do zamieszkania ze
wzgledu na wyposzenie i stan techniczny, ki&go powierzchnia pokoi przypadeg
na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nigenbgé mniejsza ni 5 nf, a w
wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 40pmay czym lokal ten
moze by o obnzonym standardzie;

6) lokalu zamiennym - natg przez to rozumie lokal znajdujcy sk w tej samej
miejscowdci, w ktorej jest poteony lokal dotychczasowy, wypasany w co
najmniej takie urgdzenia techniczne, w jakie byt wypagsay lokal wywany
dotychczas, o powierzchni pokoktaj jak w lokalu dotychczaszywanym; warunek
ten uznaje siza spetniony, peeli na czionka gospodarstwa domowego przypada 10
m? powierzchni 4cznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego 20 m
tej powierzchni;

7) powierzchni aytkowej lokalu - naley przez to rozumie powierzchng wszystkich
pomieszcze znajdupcych sé w lokalu, a w szczegélsoi pokoi, kuchni, sgiarni,
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przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszcstazacych
mieszkalnym i gospodarczym ppeébom lokatora, bez wzglu na ich przeznaczenie

i sposOb @ywania; za powierzchaiuzytkowa lokalu nie uwaa sk powierzchni
balkonow, tarasow i loggii, aresoli, szaf i schowkéw Wcianach, pralni, suszarni,
wozkowni, strychow, piwnic i komorek przeznaczonych do przechowywania opatu;

8) opfatach niezalmych od wiaciciela - naley przez to rozumie optaty za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiérekéw, odpadow i nieczysto ciektych;

<8a) wydatkach zwizanych z utrzymaniem lokalu — nal@y przez to rozumie
wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uytkowej lokalu w stosunku
do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obcazajace
wiasciciela, obejmujace: optake za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalerytego stanu technicznego nieruchonsoi oraz
przeprowadzonych remontow,

b) zarzadzania nieruchomdcia,

C) utrzymania pomieszcza wspolnego wytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomszi,
e) inne, o ile wynikap z umowy.>
9) gospodarstwie domowym - naje przez to rozumie gospodarstwo domowe, 0
ktorym mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych;

10) mieszkaniowym zasobie gminy - naleprzez to rozumie lokale stanowice
wilasnag¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych
z udziatlem gminy, z wyikiem towarzystw budownictwa spotecznego, azéak
lokale pozostajce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - rgl@rzez to rozumielokale wchodace w
sktad mieszkaniowego zasobgminy albo lokale stanowte wiasné¢ innych
jednostek samogrlu terytorialnego, samadowych osob prawnych tych jednostek,
Skarbu Pastwa lub pastwowych osob prawnych;

12) wskaniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1% rpowierzchni dytkoweﬁjn
budynkéw mieszkalnych - nade przez to rozumie przecetny koszt budowy 1
powierzchni agytkowej budynkow mieszkalnych:

a) dla wojewodztwa, z wytzeniem miast d-lacych siedzih wojewody lub
sejmiku wojewddztwa,

b) dla miast bdacych siedzih wojewody lub sejmiku wojewddztwa, ustalany na
okres 6 miesicy przez wojewog na podstawie aktualnych danych ¢dua
statystycznego, opracowanych wedlug powiatéw, oraz wilasnych analiz i
ogtaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewodzkim dziennikgdaveym.

2. Obmiaru powierzchnizaytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje \&i
swietle wyprawionychscian. Powierzchri pomieszcze lub ich czsci o wysokdci w
Swietle rownej lub w¢kszej od 2,20 m natg zalicz& do obliczé w 100 %, 0 wysoki
rownej lub wekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50 %, o wysbko
mniejszej od 1,40 m pomijacsicatkowicie. Pozostate zasady obliczania powierzchni
naleey przyjmowa zgodnie z Polsk Norma odpowiedma do okrélania i obliczania
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.
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Art. 8a.

. Widciciel maze podwyiszye czynsz albo inne optaty zaywanie lokalu, wypowiadag

jego dotychczasoav wysoka¢, najpé&niej na koniec miegca kalendarzowego, z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

. Termin wypowiedzenia wysoka czynszu albo innych optat zaywanie lokalu wynosi

3 miesice, chybae strony w umowie ustatermin dhgszy.

Wypowiedzenie wysokei czynszu albo innych optat zaywanie lokalu powinno by
pod rygorem niewanosci dokonane na pinie.

[4. Podwyka, w wyniku ktorej wysoké czynszu albo innych optat zaywanie lokalu

przekroczy w skali roku 3 % wast odtworzeniowej lokalu, mie nasgpi¢ tylko w
uzasadnionych przypadkach. Na pisernpdanie lokatora wiaciciel w terminie 7 dni
przedstawi na gimie przyczyapodwyki i jej kalkulacg.]

<4. Podwyzka w wyniku ktorej wysokosé czynszu albo innych optat za zywanie lokalu

w skali roku przekroczy albo nastpuje z poziomu wyszego nt 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu maze nasppi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktorych
mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemrigdanie lokatora wiasciciel, w terminie
14 dni od dnia otrzymania tegozadania, pod rygorem niewanosci podwyzki,
przedstawi na psmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacj ¢.>

<4a. Jeeli wiasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych optat zazywanie

4b.

4c.

4d.

4e.

lokalu na poziomie zapewniagcym pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
lokalu, jak rowniez zapewniagcym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzéeniem ust. 4c i
4d, wowczas podwyke pozwalajaca na oshgnigcie tego poziomu uwaa Sk za
uzasadniory, o ile mieci sie w granicach okrelonych w ust. 4b.
Podwyzszajgc czynsz albo inne optaty zazywanie lokalu, wiasciciel maze ustali:

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyszym ni:

a) 1,5% naktadow poniesionych przez whkgziciela na budowe albo zakup
lokalu lub

b) 10% naktadow poniesionych przez wiciciela na trwale ulepszenie
istniejacego lokalu zwgkszajace jego warté¢ uzytkowa
- az do ich petnego zwrotu;
2) godziwy zysk.
Wiasciciel, ktory oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku prawnego innego
niz najem, ustalapc sktadniki wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, stosuje

przepisy regulujace ten stosunek prawny; do optat zaazywanie lokalu witasciciel nie
zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza ¢ijako jednego ze
sktadnikow czynszu.

Podwyke czynszu albo innych opftat za #ywanie lokalu w wysokdci

nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskanika

wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym uwaza si za uzasadniog. Dane osredniorocznym wzroscie cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogoétem w poprzednim roku kalendarzowym
podawane § w komunikatach Prezesa Gtownego Uggdlu Statystycznego.>
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[5. W ciggu 2 miesicy od dnia wypowiedzenia lokator feozakwestionowapodwyke, o
ktérej mowa w ust. 4, wnagzpozew doglu o ustalenieze podwyka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysgkpalbo odmowi przygcia podwyki ze skutkiem
rozwigzania umowy z uptywem okredokonanego wypowiedzeniagZar udowodnienia
zasadngci podwyki cigzy na wiacicielu.]

<5. W ciggu 2 miesgcy od dnia wypowiedzenia, o ktébrym mowa w ust. 1, lokator me:

1) odmowié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowg podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnosgc do idu pozew o
ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e podwyzka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokaci; udowodnienie zasadnéci podwyzki ciazy
na wiascicielu.>

[6. W przypadkach oksonych w ust. 5, lokator jest obaygany uiszczaczynsz albo inne
opfaty za gywanie lokalu w dotychczasowej wysé@ko

1) (utracit moc);
2) w razie odmowy przygia podwyki - do dnia rozwjzania stosunku prawnego, na
podstawie ktérego lokator zajmuje lokal.]

<6a. W przypadku:

1) okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowszany uiszcz& czynsz albo inne
optaty za wywanie lokalu w dotychczasowej wysokiei do dnia rozwigzania
stosunku prawnego, na podstawie Kirego lokator zajmuje lokal;

2) okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowjzany uiszcz& czynsz albo inne
optaty za wywanie lokalu w dotychczasowej wysokei do dnia
uprawomocnienia sg¢ orzeczenia gdu konczacego posgpowanie w sprawie,
z zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujcego mu na podstawie ust. 5,
wowczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowrany uiszcz& czynsz
albo inne optaty za uywanie lokalu w wysokdci wynikaj acej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez §d podwyzki wysokosci czynszu albo innych optat za

uzywanie lokalu za zasadns, choéby winnej wysokaci niz wynikajaca z

wypowiedzenia, obowazkiem lokatora jest pokrycie réznicy migdzy podwyzszonym

a dotychczasowym czynszem albo innymi optatami zazywanie lokalu, obejmujacej

okres od uptywu terminu wypowiedzenia.>

7. Przepisy ust. 1-6 nie naggastosowania do podwek:

1) nieprzekraczagych w skali roku 10 %
dotychczasowych optat zaywanie lokalu;

2) (utracit moc);
3) optat niezalenych od widciciela.

dotychczasowego czynszu albo

Art. 9.

1. (utracit moc).
la. (uchylony).
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<l1b. Podwyszanie czynszu albo innych optat zamywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wisciciela, nie mae by dokonywane cesciej niz co 6 miesgcy.
Termin ten biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczta obowiazywa¢.>

2. W razie podwgszania optat niezateych od wiaciciela jest on obowizany do

przedstawienia lokatorowi na $phie zestawienia optat wraz z przycaynch
podwyzszenia. Lokator obowrany jest optacga podwyzszone optaty tylko w takiej
wysokaici, jaka jest niezéina do pokrycia przez wdeiciela kosztéw dostarczenia do
lokalu wwywanego przez lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8.

3. (utracit moc).

. (uchylony).

5. W stosunkach najmu oprécz czynszu wynajicyijmaze pobieré jedynie optaty
niezalene od widciciela, a w wypadku innych tytutdbw prawnych uprawapigch do
uzywania lokalu, oprécz optat zazywanie lokalu, wiéciciel maze pobieréa jedynie
optaty niezalene od wihdciciela, z zastrzesniem ust. 6.

6. Opfaty niezalene od widciciela mog by¢ pobierane przez wdaiciela tylko w
wypadkach, gdy korzystgy z lokalu nie ma zawartej umowy beZpinio z dostawg
mediéw lub dostawgcustug.

7. (uchylony).

8. Warta¢ odtworzeniow lokalu stanowi iloczyn jego powierzchnkydkowej i wskanika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 2 mpowierzchni uytkowej budynku
mieszkalnego.

. (uchylony).

IN

O

Art. 18.

1. Osoby zajmugce lokal bez tytutu prawnega sbowkzane do dnia op#dienia lokalu co
mieskhc uiszcza odszkodowanie.

[2. Z zastrzéeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada seysoko
czynszu, jaki wkxiciel mogtby otrzymaz tytutu najmu lokalu. Zeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wf@iciel mae zZqgdaé od lokatora odszkodowania
uzupetniagcego.]

<2.Z zastrzeeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada
wysokasci czynszu, jaki wiaciciel mogtby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wigiciel maze zada¢ od osoby, o
ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupetniajcego.>

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnegeli jead orzekt o
wstrzymaniu wykonania opzaienia lokalu do czasu dostaenia im takiego lokalu,
optacaj odszkodowanie w wysokoi czynszu albo innych optat zaywanie lokalu,
jakie bytyby obowazane optacg gdyby stosunek prawny nie wygast.

4. (utracit moc).

<5. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na
podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwieia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964
r. Nr 16, poz. 93, z pén. zm.).>
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