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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 o0 ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy I o0 zmianie Kodeksu cywilnego.

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

Jednoczesnie uprzejmie informujg, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Budownictwa.

(-) Jarostaw Kaczynski



Projekt

USTAW A

z dnia

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 lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.

266, z pozn. zm.") wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart. 2 wust. 1 po pkt 8 dodaje si¢ pkt 8a w brzmieniu:

,»8a) wydatkach zwiazanych z utrzymaniem lokalu — nalezy przez to
rozumie¢ wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w danym budynku, obciazajace wtasciciela, obejmujace: optate
za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz

koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego

nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontow,
b) zarzadzania nieruchomoscia,

¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny

zbiorczej, domofonu oraz zieleni,
d) ubezpieczenia nieruchomosci.”;
2) wart. 8a:
a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Podwyzka:



1) w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu przekroczy w skali roku 3% warto$ci

odtworzeniowej lokalu,

2) czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, ktore sa wyzsze

w skali roku niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu

— moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktéorych mowa w
ust. 4a albo w ust. 4f. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w
terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem
niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na pis$mie przyczyng podwyzki i

jej kalkulacje.”,

b) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a-4f w brzmieniu:

»4a. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych

4b.

4c.

optat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie
wydatkow zwiazanych zutrzymaniem lokalu, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatlu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c-4e,
wowczas podwyzke pozwalajaca na osiagnigcie tego poziomu
uwaza si¢ za uzasadniona, o ile miesci si¢ Ww granicach

okreslonych w ust. 4b.

Podwyzszajac czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu,

wilasciciel moze ustali¢:
1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% naktadow poniesionych przez wiasciciela na budowg

albo zakup lokalu lub

b) 10% naktadéw poniesionych przez wiasciciela na trwate
ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego warto$¢

uzytkowa
— az do ich petnego zwrotu;
2) godziwy zysk.

Spotdzielnia mieszkaniowa, ustalajac sktadniki wydatkow

zwiazanych z utrzymaniem lokalu, stosuje przepisy art. 4 ust. 1,



1', 5 i5' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116, z pdzn.
zm.”). Spétdzielnia mieszkaniowa do oplat za uzywanie lokalu

nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4d. Wriasciciel, ktory oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku
prawnego innego niz najem albo spotdzielcze prawo do lokalu,
ustalajac sktadniki wydatkow zwiazanych z utrzymaniem lokalu,
stosuje przepisy regulujace ten stosunek prawny. W takim
stosunku prawnym, do optat za uzywanie lokalu wiasciciel nie

zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4e. W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza si¢ jako

jednego ze sktadnikdw czynszu.

4f. Podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w wysokosci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym
sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i ushlug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym
uwaza si¢ za uzasadniong. Dane o $redniorocznym wzro$cie cen
towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym podawane sa w komunikatach Prezesa Gtownego

Urzedu Statystycznego.”,
c) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»J. W ciagu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust.

1, lokator moze:

1) odméwi¢ na pisSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem
rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
zajmuje lokal, z uptywem okresu dokonanego wypowiedzenia,

o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do
sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4f, ze
podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokosci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki ciazy na

wiascicielu.”,



d) wuchyla si¢ ust. 6,

e) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6a i 6b w brzmieniu:

3)

4)

»0a. W przypadku:

1))

2)

3)

okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowiazany uiszczaé
czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu w do-
tychczasowe] wysokosci do dnia rozwiazania stosunku

prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal;

okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowiazany uiszczaé
czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu w dotych-
czasowej wysokosci do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia
sadu konczacego postgpowanie w sprawie, z zastrzezeniem

ust. 6b;

gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na
podstawie ust.5, wowczas od uplywu terminu wypo-
wiedzenia jest obowiazany optacac¢ czynsz albo inne optaty za

uzywanie lokalu w wysokos$ci wynikajacej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu

albo innych optat za uzywanie lokalu za zasadna, cho¢by w inne;j

wysokosci niz wynikajaca z wypowiedzenia, obowiazkiem

lokatora jest pokrycie réznicy w poziomie dotychczasowego i

podwyzszonego czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu,

obejmujacej okres od uptywu terminu wypowiedzenia.”;

w art. 9:

a) uchyla si¢ ust. 1,

b) po ust. 1a dodaje sig ust. Ib w brzmieniu:

»1b. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z

w art. 18:

wyjatkiem optat niezaleznych od wtlasciciela, nie moze by¢
dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od

dnia, w ktorym podwyzka zaczgla obowiazywac.”;



a)

b)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2.

Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust.
1, odpowiada wysokosci czynszu, jaki wilasciciel mogiby
otrzyma¢ z tytutlu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zada¢ od osoby,

o ktorej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupetniajacego.”,

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4.

Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do jego otrzymania z mocy wyroku, wlascicielowi
przystuguje roszczenie do gminy o odszkodowanie za okres od
dnia nastgpujacego po dniu wystapienia przez wlasciciela z tym
roszczeniem do dnia dostarczenia lokalu socjalnego przez
gming, W wysokosci odpowiadajacej rdznicy migdzy
odszkodowaniem okreslonym w ust. 2 a odszkodowaniem, do
ptacenia ktorego jest obowiazany byly lokator, jezeli osoba ta

nadal zamieszkuje w lokalu wtasciciela.”.

Art. 2. Jezeli rada gminy nie uchwalita przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy

uchwal, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, wowczas jest ona

obowiazana do ich uchwalenia w terminie 6 miesiecy od dnia wejScia w zycie niniejszej

ustawy.

Art. 3. Do spraw wszczgtych a niezakonczonych, dotyczacych ustalenia przez sad, ze

podwyzka czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest niezasadna albo jest zasadna,

lecz w innej wysokosci, stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2005 1. Nr 69, poz. 626 oraz z 2006 r. Nr 86,

poz. 602 i Nr 94, poz. 657.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591
oraz z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184.



UZASADNIENIE

Zmiany projektowane w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn. zm.) maja przede
wszystkim na celu uwzglednienie wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 19 kwietnia
2005 r. sygn. akt K 4/05 (Dz. U. Nr 69, poz. 626), z dnia 17 maja 2006 r. sygn. akt K 33/05
(Dz. U. Nr 86, poz. 602) oraz uwag Trybunatu zawartych w postanowieniu z dnia 29 czerwca

2005 r. sygn. akt S 1/05.

W obowiazujacej od dnia 10 lipca 2001 r. ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266, z pdzn. zm.), w art. 28 ust. 2, powtdrzono przepis z obowiazujacej uprzednio ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998
r. Nr 120, poz. 677, z pdézn. zm.), ze wysokos$¢ czynszu w lokalach, w ktorych obowiazywat
w dniu wejScia w zycie ustawy czynsz regulowany, nie moze przekracza¢ w stosunku
rocznym 3% wartosci odtworzeniowe] lokalu. Ograniczenie to obowiazywalo w nie-

zmienionym terminie, tj. do dnia 31 grudnia 2004 r. wiacznie.

W dniach 17 i 22 grudnia 2004 r., mimo sprzeciwu strony rzadowej, Sejm uchwalit
nowelizacje ustawy, wprowadzajace ograniczenia podwyzek czynszoéw do 10% czynszu

dotychczasowego w skali roku. Ustawy weszty w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

W dniu 19 kwietnia 2005 r. Trybunal Konstytucyjny w pelnym sktadzie rozpoznat wniosek
Prokuratora Generalnego w sprawie konstytucyjnosci przepisow dwoch ustaw
nowelizujacych ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (...) w zakresie

dotyczacym podwyzek czynszow.

Trybunat w peini podzielit opini¢ zawarta w ww. wniosku i1 uznal przepisy ograniczajace
podwyzki czynszow za niekonstytucyjne. Trybunal stwierdzit jednoczesnie, ze skieruje do
Seyjmu RP sygnalizacj¢, w ktorej znajda si¢ wskazowki Trybunatu dotyczace mozliwych

rozwigzan prawnych problematyki czynszéw 1 innych optat za uzywanie lokalu.

Niniejszy projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przygotowany zostal w zwiazku z ww.

postanowieniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2005 r.



W omawianym postanowieniu Trybunal stwierdzit na wstgpie, ze ,podstawa do
sformutowania ponizszych uwag wskazujacych na uchybienia i luki w prawie, ktorych
usunigcie jest niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego, byly rowniez liczne

wczesniejsze orzeczenia Trybunatu.”.

Trybunat wskazat réwniez na to, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow (...) nie
okreslaja, na podstawie jakich kryteriow sady powszechne maja dokonywac kontroli
podwyzek czynszow i oplat za uzywanie lokali. Prowadzi to do sytuacji niekorzystnej z

punktu widzenia praw 1 obowiazkoéw zaréwno wiascicieli, jak 1 lokatorow.
Tworzac niniejszy projekt, uwzgledniono tylko czg$¢ postulatow Trybunatu.

Przedlozony projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nie jest
rozwiazaniem systemowym, gdyz przygotowanie takiego rozwiazania wymagatoby duzo
wigcej czasu, natomiast z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r. wynika,
ze do konca 2006 r. musza by¢ zmienione dwa przepisy (art. 8a ust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1)

ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Nie uwzgledniono postulatéw znajdujacych si¢ w nastepujacych punktach omawianego

postanowienia:

1) pkt 4 pt. ,Dodatkowe instrumenty kontroli” — proponowane przez Trybunat
Konstytucyjny rozwiazanie polegajace na stworzeniu tzw. ,.lustra czynszowego” zostato
wprowadzone do projektu nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Takie
rozwiazanie zostalo przyjete ze wzgledu na wykorzystanie przy tworzeniu ,lustra
czynszowego” danych dostarczanych przez posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1

zarzadcow nieruchomosci;

2) pkt 5 pt. ,,Problematyka dodatkéw mieszkaniowych” — ewentualne zmiany dotyczace tej
problematyki wychodza poza zakres zmian, jakie wprowadza niniejsza ustawa.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze:

— od dnia 1 stycznia 2004 r. rada gminy moze zwigkszy¢ lub zmniejszy¢
(0 20 punktow procentowych) wysoko$¢ dodatkow mieszkaniowych w stosunku do
ponoszonych wydatkow. Oznacza to, ze wysoko$¢ dodatkow mieszkaniowych moze

si¢ ksztattowa¢ w zakresie od 50 do 90% wydatkow,

—  po opublikowaniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 maja 2006 r. sygn.
akt P4/05 (Dz. U. Nr 84, poz. 587) wysokos$¢ wydatkéw na mieszkanie przyjmowana

do wyliczenia dodatku mieszkaniowego wynosi 100%, a nie 90% ponoszonych



wydatkow, co powoduje wzrost wysokosci znacznej czg$ci dodatkow

mieszkaniowych;

3) pkt 7 pt. ,,Optaty niezalezne od wtasciciela” — optaty niezalezne od wtasciciela oraz
ewentualny ich wzrost podlegaja kontroli w sposéb przewidziany przepisami aktow
prawnych regulujacych dana problematyke, np. kwestia oplat za dostarczanie wody oraz
odprowadzanie $ciekéw regulowana jest przepisami art. 20 i nast. ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, kwestia cen energii —
przepisami ustawy — Prawo energetyczne. Jednocze$nie wlasciciel nie moze do opfat
ustalonych na podstawie ww. ustaw doliczy¢ dodatkowych optat, co wyraznie zostato
wskazane w art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) —,,W razie podwyzszania
optat niezaleznych od wiasciciela jest on obowigzany do przedstawienia lokatorowi na
pisSmie zestawienia optat wraz z przyczyna ich podwyzszenia. Lokator obowigzany jest
optaca¢ podwyzszone optaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia
przez wlasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o

ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8 — czyli oplat niezaleznych od wtasciciela,

4) pkt 8 pt. ,Instrumenty niezbednego wsparcia wilascicieli” — stworzenie takich regulacji
wykracza poza zakres niniejszej ustawy; kwestia ta bedzie brana pod uwage przy pracach

nad innymi przepisami dotyczacymi wspierania mieszkalnictwa;

5) pkt 10 pt. ,,Niespdjnos¢ regulacji dotyczacej praw i obowiazkow stron stosunku najmu
lokalu mieszkalnego” — przywrocenie dokladnego wyliczenia obowiazkow stron
stosunku najmu w publicznym zasobie mieszkaniowym ma na celu ochrong lokatorow
przed przerzucaniem na nich obowiazkow przez wiascicieli. Rozwiazania te
funkcjonowaty w ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych 1 w praktyce okazalo si¢, ze ich brak w ustawie o ochronie praw

lokatorow (...) byl bardzo odczuwalny zaréwno przez najemcoéw, jak 1 wynajmujacych.

Przedkladany projekt uwzglednia takze orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17
maja 2006 r., w ktorym to orzeczeniu Trybunat uznal za niezgodne z Konstytucja czgsé

przepisow zawartych w art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Nalezy zauwazy¢, ze Trybunal, uznajac za niezgodny z Konstytucja art. 8a
ust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), jednoczesnie orzekt, ze
traca one moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006 r. Tym samym zmiany wprowadzane
niniejszym projektem, a dotyczace ww. przepisdow powinny wejs¢ w zycie przed dniem 1

stycznia 2007 r.



Biorac powyzsze pod uwage, uznano za konieczne pilne przygotowanie niniejszego projektu.

Rozwiazania szczegdlowe:

Art. 2 ust. 1 pkt 8a— wprowadzono katalog kosztow, oplat i podatku od nieruchomosci

sktadajacych si¢ na wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu.

Art. 8a ust. 4 — zmiana polega na wydtuzeniu z 7 do 14 dni terminu dla przedstawienia na
pismie przez wlasciciela, na zadanie lokatora, przyczyny podwyzki oraz jej kalkulacji.
Wydluzenie to ma znaczenie szczegdlnie dla wiascicieli duzych zasobéw mieszkaniowych,
dla ktorych termin siedmiodniowy bywa zbyt krétki. Jednocze$nie wprowadzono zasadg, ze
podwyzka jest niewazna, jezeli wilasciciel nie przedstawi w terminie 14 dni przyczyny

podwyzki i jej kalkulacji.

Wprowadzono rowniez przepis uszczegolowiajacy, wedtug jakich przepisow oceniaé nalezy,

ze podwyzka jest uzasadniona. Wtasciciel moze wybra¢ jeden z dwoch tytutow:
— inflacja — ust. 4f,

— jezeli podwyzka w wysokosci inflacji bedzie zbyt niska, wowczas w rachube wchodzi

tytul z ust. 4a.

Jednocze$nie wprowadzono nowe brzmienie ust. 4 rozstrzygajace, do ktorych podwyzek

stosuje si¢ przepisy art. 8a.

Art. 8a ust. 4a —zmiana ma na celu realizacje postulatow TK dotyczacych sformulowania

precyzyjnych kryteriow dokonywania i kontroli podwyzek czynszéw oraz oplat za uzywanie

lokalu.

M.in. w wyroku TK z dnia 19 kwietnia 2005 r. w uzasadnieniu znajduja si¢ nastgpujace
stwierdzenia: ,,Winny one (czynsze) zapewni¢ wynajmujacemu wiascicielowi pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontu budynku, ale takze zwrot wylozonego kapitatu (amortyzacja)
oraz godziwy zysk, poniewaz przepisy ustawowe nie moga niweczy¢ jednego z
podstawowych uprawnien sktadajacych si¢ na tres¢ prawa wtasnosci, jakim jest pobieranie
pozytkow z wlasnosci (por. wyrok o sygn. SK 9/98, s. 411). (...) Obecnie sa niezbedne
catosciowe regulacje, ktore w sposob pelny i precyzyjny okresla elementy sktadowe czynszu.
Ustawa o ochronie lokatorow sprecyzowata, co nalezy rozumie¢ pod pojgciem optaty
niezaleznej od wtasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 8), ale nie wskazata, chociazby wzorem art. 21 ust.

1 nieobowiazujacej juz ustawy o najmie lokali z 1994 r., elementow sktadowych czynszu jako
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takiego. Tym samym sadowa kontrola zasadnosci podwyzek czynszu jest w duzym stopniu

iluzoryczna.”.

Jak wynika z zaproponowanej konstrukcji przepisu, z czynszu pokrywane sa wydatki
zwiazane z  utrzymaniem  nieruchomos$ci, w  ktérej znajduje  si¢  lokal
(w czg$ci przypadajacej na dany lokal), zwrot kapitalu oraz zysk. Optaty za uzywanie lokalu
(ponoszone przez osoby majace spotdzielcze prawa do lokali i zajmujace lokale na podstawie
stosunkow prawnych innych niz najem 1 spotdzielcze prawa do lokali) zostaty okreslone w

sposob uwzgledniajacy ich specyfike.

W przepisie ust. 4a okreslono przypadki, w ktorych uwazaé si¢ bedzie podwyzke czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu za uzasadniona. Przepis ust. 4a skorelowany jest z

przepisami art. 2 ust. 1 pkt 8a oraz art. 8a ust. 4b-4e.

Sktadniki czynszu, wymienione w projektowanym art. 8a ust. 4a, sa elementami niezbgdnymi
do utrzymania nieruchomosci, a tym samym budynku i lokalu, we wlasciwym stanie
technicznym. Na czynsz zgodnie z postulatami TK powinny sktada¢ si¢ roéwniez takie
czynniki jak zwrot kapitatu oraz zysk, ktore sa jednym z gldéwnych elementéw odrézniajacych

stosunek najmu od innych stosunkéw prawnych.

Oprocz kosztow zwigzanych z utrzymaniem pomieszczen wspolnego uzytkowania, z ktorych
korzysta najemca, zakwalifikowano do czynszu m.in. podatek od nieruchomosci oraz optaty

za uzytkowanie wieczyste.

Art. 8a ust. 4b—przepis ten okresla zasady ustalania zwrotu kapitatu oraz zysku przez

wla$ciciela.

Regulujac poziom dozwolonego zysku pobieranego jako sktadnik czynszu, wprowadzono
postulowana przez TK zasadg, ze zysk taki musi by¢ ,,godziwy”. Jak wynika ze znaczenia
stowa ,,godziwy”, zysk taki powinien by¢ ,,odpowiedni, wiasciwy, stuszny, dozwolony,

rzetelny, uczciwy” (,,Stownik Jgzyka Polskiego” Wydawnictwo Naukowe PWN, wyd. 1998
r.).

Art. 8a ust. 4c-4e — w przepisach znajduja si¢ zasady dotyczace ustalania optat za uzywanie

lokalu oraz czynszu w lokalach socjalnych. Zgodnie z tymi przepisami:
— w oplatach za lokale bgdace przedmiotem spoétdzielczego prawa do lokalu spotdzielnia
moze pobiera¢ jedynie optaty wymienione w przepisach ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych, bez zysku i zwrotu kapitatu,
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— w stosunkach uprawniajacych do uzywania lokalu regulowanych przepisami Kodeksu
cywilnego o tym, jakie koszty moga zosta¢ zaliczone do wydatkéw zwiazanych z
utrzymaniem lokalu, decyduja przepisy tego kodeksu. Na mocy ustawy o ochronie praw
lokatorow (...) w stosunkach prawnych, gdzie witasdciciel pobiera oplaty za uzywanie

lokalu (a nie czynsz), nie moze on zaliczy¢ na ich poczet ani zysku, ani zwrotu kapitatu,

— w stosunkach najmu lokali socjalnych wytaczono mozliwo$¢ pobierania przez gming

zysku.

Proponowana regulacja jest proba realizacji postulatu TK zawartego we wskazanym
postanowieniu z dnia 29 czerwca 2005 r. — cyt. ,,Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego
dopuszczalne jest zréznicowanie ochrony przed nadmiernie wysokimi optatami za uzywanie
lokalu zaleznie od tego, czy lokatorem jest najemca lokalu, czy osoba, ktorej przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu. Takie zréznicowanie jest uzasadnione faktem, ze w kazdej z
tych dwodch sytuacji odmiennie byl gromadzony kapital poczatkowy, konieczny do
wzniesienia budynku. W przypadku spoldzielni mieszkaniowej zostal on zgromadzony
kosztem jej czltonkéw, ktorzy zrzeszyli si¢ wcelu zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych, a nie po to, aby zapewni¢ spdidzielni osiaganie dochodu ich kosztem.
Natomiast wprowadzenie odmiennych zasad sadowej kontroli podwyzszania czynszéw 1 optat
z tytulu uzywania lokalu, wynikajace z aktualnie obowiazujacej ustawy o ochronie praw
lokatoréw oraz z ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych — nie jest juz
uzasadnione. W jednym 1 drugim wypadku chodzi bowiem o identyczne cele tej kontroli oraz
identyczne kryteria tej oceny, aczkolwiek katalog elementéw optat spotdzielczych z natury
rzeczy musi by¢ ograniczony. Ustawodawstwo musi w tym wypadku tworzy¢ konsekwentnie
jednakowy poziom ochrony dla wszystkich lokatoréw, okres§lajac pewne minimum standardu

tej ochrony.”.

Zgodnie z ww. postulatem katalog optat, jakie moga by¢ dochodzone od osoby posiadajacej
spotdzielcze prawo do lokalu, jest okreslony przepisami ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych ze wzgledu na znaczace réznice w stosunku do sktadnikow czynszu. W
przypadku spoétdzielczych praw do lokali mieszkalnych norma prawna bedzie tworzona z
przepisow znajdujacych si¢ w ustawie o ochronie praw lokatorow (...) oraz w ustawie o

spotdzielniach mieszkaniowych.

W przypadku innych tytutow prawnych niz najem albo spotdzielcze prawo do lokalu (czyli
np. stuzebnosci albo umowy dozywocia badz uzyczenia) w sytuacji dokonania przez

wilasdciciela lokalu podwyzki optat za korzystanie z tego lokalu wyzszych niz 3% warto$ci
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odtworzeniowej lokalu w skali roku, o dopuszczalno$ci takiej podwyzki ijej wysokosci
bedzie decydowat charakter tego stosunku. Czyli o tym, ktére ze sktadnikow optat, podatku i
kosztow przypadajacych na dany lokal beda np. zwyklymi kosztami utrzymania lokalu, beda
decydowaé przepisy szczegOlne dotyczace poszczegdlnych stosunkéw prawnych,
znajdujacych si¢ np. w Kodeksie cywilnym. W stosunkach, gdzie pobierane sa oplaty za

uzywanie lokalu, nie mozna pobiera¢ zysku ani amortyzacji.

Wylaczenie mozliwos$ci pobierania zysku 1 amortyzacji w optatach za uzywanie lokalu oraz
zysku w stosunkach najmu lokali socjalnych jest realizacja kolejnego postulatu TK
zawartego w postanowieniu z dnia 29 czerwca 2005 r. — cyt. ,,Przyszie szczegolowe
rozwiazania legislacyjne musza uwzglednia¢ jednak, ze rézne cele dziatalno$ci podmiotow
publicznych (Skarb Panstwa, inne panstwowe osoby prawne i samorzady) oraz prywatnych
(w tym spéldzielczych) musza roéznicowaé takze ich oczekiwania co do wysokosci
spodziewanego zysku. Nalezy tez uwzgledni¢ charakter podmiotow publicznych
wynajmujacych te lokale, gdzie zysk moze lecz nie musi odgrywac istotnej roli. Element
zysku z pewnos$cia powinien jednak by¢ wylaczony w przypadku konstruowania optat
(czynszow) za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe. Trzeba takze mie¢ na uwadze, ze
charakter i funkcja wkladow spotdzielczych powoduje, ze kategoria zysku zasadniczo
powinna by¢ brana pod uwagg jedynie w przypadku oplat za lokale uzytkowane przez osoby

niebgdace czlonkami spotdzielni mieszkaniowych.”.

Niniejsza ustawa nie reguluje problematyki pomieszczen tymczasowych, poniewaz w §wietle
przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow (...) pomieszczenia takie nie moga by¢ uznane

za lokale.

Art. 8a ust. 4f — jest to proba realizacji postulatu TK zawartego w postanowieniu z dnia 29
czerwca 2005 r. — cyt. ,,Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze wylaczenie co do zasady trybu
sadowej kontroli podwyzek czynszow 1 oplat w przypadku, jesli nie przekraczaja one w skali
roku 10% dotychczasowego czynszu, albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, w
wielu przypadkach bedzie pozbawialo lokatoréw koniecznej ochrony, a niejednokrotnie moze
doprowadzi¢ w ciagu kilku lat do wywindowania czynszé6w na poziom obiektywnie
nieusprawiedliwiony.”.

Z uwagi na powyzsze jako poziom maksymalny zaproponowano poziom inflacji w roku
ubieglym, biorac pod uwage, ze podwyzka tylko o poziom inflacji w roku ubieglym zawsze

jest uzasadniona. Zgodnie z ust. 4f zrédtem danych o wzroscie cen towaréw i ustug
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konsumpcyjnych ogoétem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzajacego rok miniony

sa komunikaty Prezesa Gldwnego Urzedu Statystycznego.

Dodatkowo za pkt 6.1 postanowienia nalezy dodac, ze ,,Przestankami podniesienia poziomu

czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu moga by¢ w szczeg6lnosci inflacja (...)”.

Przepis art. 8a ust. 7 pkt 1 w dotychczasowym brzmieniu zostatl uznany za niezgodny z
Konstytucja orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r. (sygn. akt K
33/05).

W zwiazku z ww. orzeczeniem uznano podwyzk¢ o inflacj¢ w roku ubieglym zawsze za

uzasadniona, jednak kontrola sadowa takiej podwyzki w trybie art. 8a nie zostala wytaczona.

Art. 8aust. 5—nowe brzmienie ust. 5 wynika z konieczno$ci doprecyzowania kryteridw
zasadnosci podwyzki wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, tak aby
przepis taki byl zgodny z art. 2 Konstytucji RP. Dodano, ze odmowa przyjecia podwyzki
nastgpowata w formie pisemnej w celu uniknigcia watpliwo$ci w przypadku ewentualnego

procesu.

Art. 8a ust. 6-6b — ze wzgledu na orzeczenie TK z dnia 17 maja 2006 r. nalezalo uchyli¢ ust.
6, a nastgpnie tre$¢ ust. 6 przenies¢ do ust. 6a. Proponowany przepis ust. 6b ma na celu
usunigcie rozbieznosci interpretacyjnych dotyczacych momentu, od ktoérego lokator ptlaci
czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w podwyzszonej wysokosci. W tym celu, w ust.
6b, wprowadza si¢ zasadg, zgodnie z ktéra, w przypadku uznania przez sad podwyzki
wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu za zasadna, obowiazkiem lokatora
jest niezwloczna zaplata powstalej naleznosci, za okres od uptywu okresu wypowiedzenia.
Dodatkowo w ust. 6a pkt 3 wprowadzono przepis majacy na celu doprecyzowanie, jaki bedzie

efekt nieskorzystania z praw, jakie lokator ma na podstawie art. 8a ust. 5.

Art. 9 ust. 11 1b — ze wzgledu na orzeczenie TK z dnia 17 maja 2006 r. nalezato uchyli¢ ust.
1, a nastgpnie projektowana tres¢ ust. 1 przenie$¢ do ust. 1b. Projektowany ustep jest proba
realizacji postulatu TK zawartego w postanowieniu z dnia 29 czerwca 2005 r. — cyt.
,Ustawodawca nie okreslit takze, czy punktem poczatkowym dla liczenia 6-miesigcznego
okresu, po ktérym moze nastapi¢ podwyzka (art. 9 ust. 1), jest data ztozenia o§wiadczenia o
wypowiedzeniu czynszu czy innych optat za uzywanie lokalu, data uplywu okresu
wypowiedzenia, czy moze data uprawomocnienia si¢ wyroku, jesli lokator zakwestionowat

podwyzke na drodze sadowe;j.”.
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Zgodnie z nowym brzmieniem art. 9 ust. 1 bieg terminu rozpoczyna si¢ w dniu wejscia
podwyzki w zycie (uptyw terminu wypowiedzenia albo uprawomocnienie si¢ orzeczenia sadu

w sprawie zasadnosci lub wysokosci podwyzki).

Art. 18 ust. 2 — wprowadzona zmiana ma na celu poprawienie niewlasciwego okreslenia

osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego jako lokatora.

Art. 18 ust. 4 —zmiana ma na celu jednoznaczne okreslenie okresu, za jaki wiascicielowi
przystuguje roszczenie od gminy, ktora nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnione;j

do jego otrzymania z mocy wyroku sadowego.

Obecny brak okreslenia terminu, od ktérego przystuguje roszczenie, moze skutkowac
konieczno$cia rozstrzygania sporow przez sady i naraza¢ gminy na wyzsze roszczenia

odszkodowawcze.
Przepisy ustawy nowelizujace;j:

Art. 2 — przepis wprowadzono ze wzgledu na konieczno$¢ realizacji Dezyderatu Sejmowe;j
Komisji do Spraw Kontroli Pafstwowej w sprawie nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Proponowany
przepis jest wprowadzony w celu uniknigcia luki w prawie, jaka powstata w przypadku gmin,

ktore nie podjety uchwat, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...)

Art. 3 — przepis przej$ciowy — zgodnie z nim do spraw wszczgtych przed sadem na podstawie
art. 8a ust. 4 przed dniem wejScia w zycie niniejszej nowelizacji stosuje si¢ przepisy ustawy o

ochronie praw lokatorow (...) w brzmieniu po nowelizacji.

Art. 4 —ustawa wchodzi w zycie w ciagu 30 dni od dnia ogloszenia.

OCENA SKUTKOW REGULACII

1. Cel wprowadzenia ustawy

Celem proponowanych zmian jest:
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— doprecyzowanie zasad dotyczacych ochrony lokatorow przed nadmiernymi
podwyzkami czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z uwzglednieniem

orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego,

— ulatwienie sadom rozstrzygania sporow dotyczacych zasadno$ci podwyzek czynszow

lub innych optat za uzywanie lokalu.
2. Podmioty, na ktére oddziatluje akt normatywny
Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla:

— ponad 2,4 mIn gospodarstw domowych najemcéw, 3,4 min oso6b posiadajacych

spotdzielcze prawa do lokali,

— wynajmujacych — wilascicieli domow 1 lokali mieszkalnych, w tym gmin oraz

spotdzielni mieszkaniowych.

Dokonanie uszczegdtowienia zasad dokonywania podwyzek czynszow i innych opfat za
uzywanie lokali ulatwi sadowa ich kontrolg i zaowocuje zmniejszeniem napig¢ migdzy

wlascicielami 1 lokatorami.

Nalezy zaznaczy¢, ze wprowadzane zmiany dotycza stosunkéw najmu, w ktérych czynsz
ustalony jest na poziomie wyzszym niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku.
Dotycza one gldwnie niepublicznego zasobu mieszkaniowego, bowiem w przypadku zasobow
jednostek samorzadu terytorialnego i1 zasobu Skarbu Panstwa praktycznie nie wystgpuja

stosunki najmu z tak wysokim czynszem.

Mozna bedzie natomiast zaobserwowac pozytywne efekty regulacji w przypadku najmu
lokali, w ktorym czynsz ustalony jest na poziomie wyzszym niz 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu w skali roku, poniewaz dookreslenie zasad dokonywania podwyzek czynszow w takich

stosunkach najmu zmniejszy liczbg spraw kierowanych do sadow.
3. Zakres oceny skutkoéw regulacji

Odnosénie do skutkow spoteczno-gospodarczych ustawy nalezy si¢ nadal spodziewaé
przeciwstawnych opinii lokatoréw 1 wiascicieli oraz organizacji ich zrzeszajacych. Jednak

wejscie w zycie nowych zasad umozliwi ztagodzenie antagonizméw migdzy nimi.
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4. Wpltyw na dochody i wydatki budzetu sektora publicznego, w tym budzetu panstwa

i budzetow jednostek samorzadu terytorialnego

Zmiany wprowadzane niniejsza ustawa nie zmieniaja praw i1 obowiazkéw stron stosunku
najmu i tym samym nie bgda mie¢ wpltywu na dochody i wydatki budzetu sektora

publicznego.
5. Wplyw na rynek pracy
Brak wptywu na rynek pracy.

6. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym na funkcjonowanie

przedsigbiorstw

Brak wptywu na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym na funkcjonowanie

przedsigbiorstw.
7. Wplyw na sytuacje¢ i rozwdj regionalny
Brak wptywu na sytuacje i rozwo6j regionalny.
8. Konsultacje spoteczne
W ramach konsultacji projekt ten zostat:
— udostgpniony na stronach internetowych Ministerstwa Transportu i Budownictwa,

— przekazany organizacjom zrzeszajacym lokatoréw, wiascicieli, zarzadcow

nieruchomosci 1 samorzady.
Organizacje, ktore braty udzial w konsultacjach:

— Polska Unia Lokatorow,

— Polskie Zrzeszenie Lokatorow,

— Stowarzyszenie ,,Lokatorzy w Obronie Prawa”,

— Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,
— Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci,

— Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,

— Ogolnopolska Izba Gospodarcza TBS,
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— Krajowa Rada Spotdzielcza,

— Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP,
— Unia Metropolii Polskich,

— Zwiazek Miast Polskich.

W wyniku przeprowadzonych konsultacji otrzymano uwagi i opinie dotyczace projektu od

nast¢pujacych podmiotow:

— Polska Unia Lokatorow,
— Polskie Zrzeszenie Lokatorow,
— Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,

— Polska Unia Wlascicieli Nieruchomosci.

Czg$¢ uwag zgloszonych przez ww. podmioty zostata wzigta pod uwage w trakcie prac nad

ww. projektem.

Do projektu nie wplynely zgloszenia podmiotéw zainteresowanych pracami nad tym
projektem na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci

lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414).

Zaktualizowany projekt zostal ponownie w dniu 19 czerwca 2006 r. przestany do Komisji Wspolne;j
Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Podczas posiedzenia w dniu 23 sierpnia 2006 r. Komisja Wspolna

Rzadu i Samorzadu Terytorialnego nie zgtosita uwag do ww. projekt
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Opinia o zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
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Szanowna Pani Minister!
W zwiazku z przedtozonym projektem ustawy (pismo nr RM-10-118-06), pozwalam
sobie wyrazi¢ nastepujaca opinig:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej.
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