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> Druk nr 1431
Warszawa, 12 pazdziernika 1999 r,

SEIM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

IIT kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM 10-95-99
Pan
Maciej Plazynski
Marszalek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku.

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolite; Polskiej z
dnia 2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypo spolitej Polskiej projekt
ustawy

— 0 ochronie praw lekatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

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

Jednoczesnie uprzejmie informuj@, ze do reprezentowania stanowiska
Rzadu w toku prac parfamentarnych zostal upowazniony Prezes Rady Ministréw.

Z powazaniem

(~) Jerzy Buzek
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projekt
USTAWA O OCHRONIE PRAW LOKATOROW,
MIESZKANIOWYM ZASOBIE GMINY 1 O ZMIANIE KODEKSU
CYWILNEGO

Rozdzial 1

Przepisy ogodlne

Art. 1, Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokator6w oraz zasady

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Art.2. 1, Jlekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze - nalezy przez to rozumieé najemce lokalu mieszkalnego oraz osobe
zajmujacy taki lokal na podstawie innego tytuly prawnego niz prawo wlasnosci, a
takze tworce korzystajacego z pracowni do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki, nie bedacej jego wlasnoscia,

2) wlascicielu — nalezy przez to rozumie¢ whasciciela lokalu lub budynku, a takze nie
bedacego wiascicielem wynajmujacego albo inng osobg, z ktéra wigze lokatora
stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu,

3) wspétlokatorze — nalezy przez to rozumieé jedna z oséb, ktérym przystuguje
wspdlnie tytut prawny do tego samego lokalu,

4) lokalu mieszkalnym, zwanym dalej ,lokalem” — nalezy przez to rozumie¢ lokal
przeznaczony do statego pobytu ludzi, ktéry wraz z pomieszezeniami pomocniczymi
stuzy zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, a takze pracowni¢ sfuzaca twércy
do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki,

5) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumieé lokal mieszkalny nadajacy sie do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia
pokoi, przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy, nie moze byé
mniejsza niz 5 m2,

6) lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumieé lokal mieszkalny wyposazony w co
najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal zajmowany
dotychczas, o powierzchni pokoi jak w lokalu dotychczas zajmowanym, znajdujacy

. . . o . r . u lub W
e C}Heg(%lsamej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy
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migjscowosci pobliskiej; warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli na czlonka
gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni facznej pokoi, a w przypadku
gospodarstwa jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni,

7) miejscowosci pobliskiej — nalezy przez to rozumieé miejscowosé, do ktorej czas
dojazdu publicznymi $rodkami transportu przewidziany w rozkladzie jazdy w jedng
strong, Yacznie z przesiadkami nie przekracza godziny,

8) powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumieé powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szezegélnosci: pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczeti shuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie
1 sposéb uzywania. Nie uwaza sie za powierzchnie uzytkowgq lokalu powierzchni:
balkondw, tarasow i logii, antresoli, szaf i schowkow w Scianach, pralni, suszarni,
woézkowni, strychéw, piwnic i komérek przeznaczonych na przechowywanie opahu.

2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 8 dokonuje siec w

swietle wyprawionych §cian. Powierzchnig pomieszczen lub ich czegsel 0 wysokosel w

swietle rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy zaliczaé do obliczen w 100%, o

wysokosci réwnej lub wigkszej od 1,40 m lecz mnigjszej od 2,20 m w 50%, o

wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie. Pozostale zasady obliczania

powierzchni nalezy przyjmowaé jak w Polskiej Normie PN-ISO 9836 » Wlasciwosci

uzytkowe w budownictwie — Okreslenia i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i

kubaturowych™.

Art. 3. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszaja przepiséw innych ustaw, regulujacych
W sposob korzystniejszy ochrone praw lokatoréw lub stanowigcych inne formy ochrony
tych praw.

Art. 4. 1. Do zadah wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkdéw do zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowe;.
2. Gmina zapewnia lokale socjalne osobom uprawnionym do zajmowania tych lokali i

lokale zamienne w przypadkach przewidzianych w ustawie, a takze moze bezpoérednio

zaspokajac potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

www.inforlex.pl Rozdzial 2
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Prawa i obowigzki lokatora oraz ochrona jego praw

Art. 5. 1. Zawarcie umowy najmu, z wylgczeniem umowy najmu lokalu socjalnego i
zamiennego oraz umowy zawieranej w zwigzku z zamiang lokali, moze by¢ uzaleznione |
od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczaj ace]j pokrycie naleznodci z tytuhu najmu
lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokaly. Kaucja nie moze
przekraczaC 12-krotnoéci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug
stawek obowiazujacych w dniu zawarcia umowy najmu.

2. Kaucja podlega zwrotowi w ciagu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia
jego wlasnosei przez najemce, po potraceniu ewentualnych naleznosci wynajmujacego
z tytuhi najmu lokalu.

3. Zwaloryzowana kwota kaucji na dzied zwrotu odpowiada¢ powinna iloczynowi
miesigcznego czynszu obowiazujacego w tym dniu i liczby, ktdéra po przemnozeniu
przez miesigezny czynsz obowigzujacy w dniu podpisania umowy najmu, stanowila

podstawe ustalenia wysokosci pobranej kaucji.

Art, 6. 1. Podwyzszanie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu nie moze byé
dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

2. Podwyzki czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem niezaleznych od
wlasciciela optat zwigzanych z eksploatacja lokalu, moga w danym roku przekraczaé
srednioroczny wzrost cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogélem w minionym roku
w stosunku do roku poprzedzajacego rok miniony nie wiecej niz o 25% z zastrzezeniem
ust. 3. Dane o wzroécie cen, o ktérym mowa, zawierajg komunikaty Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego.

3. Przepisow ust. 2 i 4 nie stosuje si¢ do czynszéw, ktérych wysokos§é po podwyzce w
stosunku rocznym nie przekracza 4,5% wartoéci odtworzeniowej.

4. Na zadanie lokatora wiadciciel jest obowigzany podaé przyczyng podwyzszenia
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu oraz przedstawi¢ kalkulacje w tym
zakresie.

5. Jezeli strony nie uzgodnily inaczej, to czynsz w szczegélnosci obejmuje: podatek od
nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego
budynku, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen stuzacych do
wspolnego uzywania.

www.inforlex.pl
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6. Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczania oplat za $wiadczenia

zwigzane z eksploatacjq lokalu, w tym oplaty za energie elektryczna, energie cieplna,
gaz, wodg, za odbidr nieczystosci stalych i ptynnych, winde, anteng zbiorcza oraz
domofon.

7. Warto§¢ odtworzeniowa lokalu wyznacza iloczyn jego powierzchni uzytkowej i
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

8. Wojewoda oglasza w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa co kwartat w drodze
obwieszczenia, wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla poszczegélnych powiatow,
znajdujacych si¢ na obszarze danego wojewddztwa, uwzgledniajac w szczegdlnosci
przecigtny koszt budowy 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ustalony
na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego oraz wiasnych analiz. Wskaznik
przeliczeniowy powinien uwzgledniaé wzrost cen towaréw i ustug konsumpcyjnych dla

danego wojewodztwa w okresie poprzedzajacym kwartat, na ktory jest ustalany.

Art. 7. 1. W razie awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezpogrednio

powstaniem szkody, lokator jest obowiazany niezwlocznie udostgpnié lokal w celu jej

usunigcia. Jezeli lokator jest nicobecny lub odmawia udostepnienia lokalu, whadciciel

ma prawo wejsé do lokalu w obecnosci funkcjonariusza policji lub stazy gminne;j

(miejskiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej, takze przy jej udziale.

2. Jezeli otwarcie lokalu nastapito pod nieobecnosé Iokatora lub peinoletniej osoby stale

z nim zamieszkujacej, wlasciciel jest obowiazany zabezpieczyé lokal i znajdujace sie w

nim rzeczy do czasu przybycia lokatora; z czynnoéci tych sporzadza si¢ protokdt.

3. Lokator powinien udostgpni¢ wlagcicielowi lokal takze w celu:

1) przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu
niezbednych prac i ich wykonania,

2) dokonania napraw obciazajacych wlasciciela,

3) zastgpczego wykonania przez wiasciciela prac obcigzajacych lokatora.

4. Jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany oprézmié

lokal i przenies$¢ sig na koszt wlasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie

diuzszy niz rok. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na wyposazenie techniczne,

nie moze by¢ wyzszy niz za lokal dotychczasowy.

www.inforlex.pl
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Art. 8. 1. Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego zajmowania lokalu,

wypowiedzenie stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w

ninigjszym artykule z zastrzezeniem art. 16 ust. 4 i S oraz art. 31. Wypowiedzenie

powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia,

2. Nie pézniej niz na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzewego wiasciciel

moze wypowiedziec stosunek prawny, jezeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w spos6b sprzeczny z umowa
lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbuje obowiazki dopuszczajac do powstania
szkdd, niszczy urzadzenia przeznaczone do wspllnego korzystania przez
mieszkancow albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali,

2) jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat co najmniej za dwa pelne okresy
platnosci, pomimo uprzedzenia na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaplaty zalegtych i
biezacych naleznosci,

3) wynajat, podnajal albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego czesé bez
wymagane] zgody wlasciciela,

4) posiada tytut prawny do innego lokalu poloZonego w tej samej lub w pobliskiej
miejscowosci albo tytul taki posiada matzonek lokatora i lokator moze uzywaé tego

lokalu,

5) zajmuje lokal, ktory wymaga opréznienia w zwiazku z koniecznoscia rozbidrki lub
remontu budynku.

3. W wypadkach okreslonych w ust. 2 pkt 5 lokatorowi przyshuguje prawo do lokalu
zamiennego. Obowiazek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw
przeprowadzki spoczywa na wlascicielu budynku z zastrzezeniem art. 30.

4. Z wamych przyczyn, innych niz okreélone w ust. 2, a w szczegdlnosci z powodu
niezamieszkiwania lokatora przez okres dhuzszy niz 12 miesiecy, whasciciel moze
wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad

oproznienia lokalu, jezeli strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu

rozwigzania tego stosunku.

Art. 9. 1. Jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko

porzadkowi domowemu czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku,
www.inforlex.pl
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inny lokator lub wlasciciel innego lokalu w tym budynku moze oczy¢ powddziwo o
Y g P

rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i
nakazanie jego opréznienia.

2. Wspéllokator moze wytoczyé powéddztwo o nakazanie przez sad eksmisji malzonka,
rozwiedzionego matzonka lub innego wspétlokatora tego samego lokalu, jezeli ten

swoim razaco nagannym postgpowaniem uniemozliwia wspolne zamieszkiwanie.

Art. 10. 1. Sad, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu przez
lokatora, jego szczegdlng sytuacje materialna i rodzinng, moze w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu orzec o uprawnieniu lokatora do otrzymania lokalu socjalnego. W
takim wypadku whasciwa gmina jest obowigzana zapewnic lokal socjalny.

2. Orzekajac o uprawnieniu lokatora do otrzymania lokalu socjalnego, sad powinien
uwzgledni¢ w szczegélnosci sytuacje gospodarstwa domowego, w sklad ktérego
wchodza osoby matoletnie, niepelnosprawne lub ubezwlasnowolnione.

3. Rada gminy okreSla, z jakimi osobami, o ktorych mowa w ust. 1, umowy najmu
lokali socjalnych powinny byé zawierane w pierwszej kolejnosci oraz stawki czynszéw

za najem tych lokali.

Art. 11. Wyrokéw sadowych nakazujacych opréznienie lokalu przez lokatora lub
wspotlokatora nie wykonuje si¢ w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego

wlacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do ktérego ma nastapié

przekwaterowanie.

Art. 12. Przepisow art. 10 i 11 nie stosuje si¢ do przypadkéw, w ktérych powodem

wydania wyroku nakazujacego opréznienie lokalu jest zngcanie si¢ nad rodzina.

Art. 13. 1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sq obowigzane do dnia
opréznienia lokalu co miesiac niszezaé odszkodowanie.

2. Z zastrzezeniem ust. 3 odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada
wysokosci czynszu, jaki wiasciciel mégiby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli

odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wiasciciel moze zadaé od lokatora

odszkodowania uzupelniajacego.

www.inforlex.pl
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3. Osoby uprawnione do lokalu socjalnego lub zamiennego do czasu dostarczenia im
takiego lokalu optacaja odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki bytyby obowiazane
optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast.

4. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku sadowego, whadcicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w
wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy odszkodowaniem okreslonym w ust. 2 a

odszkodowaniem placonym przez bylego lokatora,

Art. 14. Do ochrony praw lokatora do uzywania lokaln stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o ochronie wiasnosci

Rozdzial 3
Mieszkaniowy zaséb gminy

Art. 13, 1. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art, 4, gmina moze tworzy¢ i
posiada¢ mieszkaniowy zaséb gminy. W sklad tego zasobu wchodza lokale mieszkalne
stanowiace wiasnoé¢ gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spélek prawa
handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spofecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw.

2. Lokale stanowiace mieszkaniowy zas6b gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych i
lokali, o ktérych mowa w ust.3, moga by¢ wynajmowane tylko na czas nie 0znaczony.
3. Rada gminy moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas stosunku pracy.

4. Przepisy ust. 21 3 oraz art. 16 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 dotyczace mieszkaniowego zasobu
gminy oraz praw i obowigzkéw organéw gminy stosuje si¢ odpowiednic do
mieszkaniowego zasobu innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz praw i

obowiazkéw organéw takich jednostek.

Art. 16. 1. Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy,

2) zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wechodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali mieszkalnych, ktrych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy

www.inforlex \glydzielono lokale przeznaczone do tego celu.



8

[Uwaga! To jest uzasadnienie do tekstu pierwotnego. INFORLEX.PL]
2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢

opracowany na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosei:

1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu miecszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale
mieszkalne,

2} analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali - z podzialem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej i planowane podwyzki czynszéw w kolejnych latach,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
cksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modermizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w  sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne,

8) opis innych dziatai majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a)niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b)planowana sprzedaz lokali mieszkalnych,
) poprawg wykorzystania powierzchni lokali.

3. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

powinny okreslaé w szczegdlnodei:

1) wysoko$¢ dochodu gospodarstw domowych, uzasadniajaca oddanie w najem lokali
na ¢zas nie oznaczony i lokali socjalnych,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy,

3) kryteria wyboru osob, ktérym przyshuguje pierwszefstwo zawarcia UmMowy najmu
lokalu na czas nie oznaczony,

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami

zajmujgcymi lokale w innych zasobach,

www.inforlex.pl
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5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nie

oznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli
spotecznej,
6) zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu opuszczonym
przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy,
7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?.
4, Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, o ktdérych mowa w ust. 2 pkt 8, lit. b) 1 ¢) moga, z zastrzezeniem ust. S,
stanowi¢  podstawe do  wypowiadania uméw najmu  z  zachowaniem
szeSciomiesiecznego  terminu wypowiedzenia, pod warunkiem jednoczesnego
zaoferowania wynajecia w tej samej migjscowosci innego lokalu, spelniajacego
wytnagania co najmniej takie same, jakie powinien spetniaé lokal zamienny.
5. Jezeli najemcy przystuguje pierwszefistwo w nabyciu zajmowanego lokalu
wehodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, przepisy ust. 4 stosuje si¢ pod
warunkiem, ze najemcy temu zaoferowano wezesniej nabycie tego lokalu, a najemca

nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenistwa w jego nabyciu.

Art. 17. 1. Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czed¢ lokali, ktére po
oproznieniu przeznacza sig na wynajem Jako lokaie socjalne.

2. Na lokale socjalne powinny by¢ przeznaczone lokale o obnizonej wartodci

uzytkowej, zwlaszeza o niepelnym standardzie.

Rozdzial 4

Lokale socjalne

Art, 18. 1. Umowg najmu lokalu socjalnego zawiera sie na ¢zas oznaczony.

2. Umowa najmu lokalu socjalnego z zastrzezeniem art. 10 ust. 1 moze by¢ zawarta z
0sobg, ktdra nie ma tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego, a ktorej dochody nie
przekraczaja wysokosci okreglonej w uchwale rady gminy, podjetej na podstawie art. 16
ust.3 pkt 1. Pierwszefistwo zawarcia takie] umowy przystuguje osobom, ktérym sad w
wyroku nakazujacym opréznienie lokalu przyznal prawo do lokalu socjalnego.

3. Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uplywie oznaczonego w niej czasu
przedtuzyé na nastepny okres, jezeli najemca nadal  znajduje sie w sytuacji

Www_infgﬁ@%niajqcej zawarcie takiej umowy. W razie wziostu dochodow gospodarstwa
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domowego najemey ponad wysoko$é okreslona w uchwale rady gminy, uzasadniajaca

oddanie w najem lokalu socjalnego, od dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego

lokalu stosuje sie przepisy art. 13 ust. 11 2.

Art. 19. Prawo do Iokalu socjalnego nie przyshiguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje
lokal 1 wobec ktorej sad nakazat opréznienie lokaluw.

Art. 20. Gmina moze wypowiedzie¢ najem lokalu socjalnego bez zachowania terminu

wypowiedzenia, jeZeli najemca uzyskal tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego i

moze uzywaé tego lokalu.

Rozdzial 5

Zmiany w przepisach obowigzujgcych, przepisy przejsciowe i koncowe

Art. 21. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964r. ~-Kodeks cywilny /Dz, U. Nr 16, poz. 93,
z 1971r. Nr 27, poz.252, z 1976r. Nr 19, poz.122, z 1982rNr 11, poz.81, Nr 19,
p0z.147 i Nr 30, poz.210, z 1984r. Nr 45, poz. 242, z 1985r. Nr 22, poz.99, z 1989r. Nr
3, poz.11, z 1990r.Nr 34, poz.198, Nr 55, poz.321, Nr 79, poz.464, z 1991r. Nr 107,
poz.464, Nr 115, poz. 496, z 1993r. Nr 17, poz.78, z 1994r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz.
388, Nr 105, poz.509, z 1995r.Nr 83, poz.417, z 1996r. Nr 114, poz.542, Nr 139,
Poz.646, Nr 149, poz.703, z 1997r. Nr 43, poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751,
Nr 157, poz.1040 oraz z 1998r. Nr 106, poz.668 i Nr 117, poz. 758/ wprowadza sig
nastgpujace zmiany:
1) po art. 343 dodaje sig art. 343" w brzmieniu:
SArt. 343" W razie samowolnego zajecia lokalu mieszkalnego jego posiadacz moze
przed uplywem siedmiu dni od powzigeia wiadomosci o zajeciu, nie pdzniej jednak
niz w ciggu trzech miesiecy od zajecia, wlasnym dzialaniem przywrdcié stan
poprzedni. Jezeli przywrocenie stanu poprzedniego wymaga zastosowania przemocy
wegledem os6b, posiadacz wzywa policje albo straz gminng lub miejska.”;
2) po art. 365 dodaje sie art. 365" w brzmienin:
JArt, 365", Zobowigzanie bezterminowe -0 charakterze ciaglym wygasa po
wypowiedzeniu przez dluinika lub wierzyciela z zachowaniem terminow
umownych, ustawowych Ilub zWyczajowych, a w braku takich terminéw
www.infg%)‘(ydf’cznie po wypowiedzeniu,”,
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3) wart, 659 w § 2 skresla si¢ zdanie drugie;

4) w art. 673 dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:
»§ 3. Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.”:

3) w art. 675 dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:
»§ 3. Domniemywa si¢, Ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i
przydatnym do uméwionego uzytku.”;

6) Tytut Rozdziatu II w Dziale I Tytulu XVII Ksiegi Trzeciej otrzymuje brzmienie:
»~Najem fokali”;

7) art. 6380 otrzymuje brzmienie:

»Art. 680. Do najmu lokalu stosuje sie przepisy rozdziatu poprzedzajacego z
zachowaniem przepisGw ponizszych oraz przepiséw o ochronie praw lokatorow.”;

8) po art. 680 dodaje si¢ art. 680" i art. 680° w brzmieniu:
LATt. 6801, W razie watpliwosci uwaza sig, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego,
ktérej stronami sg pracodawca i pracownik, zostala zawarta na czas trwania stosunku
pracy.
Art. 6807 § 1. Matzonkowie, bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki
majatkowe, sa najemcami lokalu mieszkalnego, jezeli nawiazanie stosunku najmu
lokalu majacego stuzyé zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich
rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa. Jezeli migdzy matzonkami istnieje
rozdzielno¢ majatkowa, do wspélnosci najmu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
wspolnosc ustawowe].
§ 2. Ustanie wspdlnosci ustawowe] w czasie irwania matzenstwa nic pociaga za sobg
ustania wspéinosei najmu lokalu mieszkalnego. Jednakze sad, stosujac odpowiednio
przepisy o zniesienin wspélnosci majatkowej, moze z waznych powoddw na zgdanie
Jednego z matzonkéw znie$¢ wspélnosé najmu lokalu mieszkalnego.™:

9) po art. 685 dodaje sic art. 685" w brzmieniu:
LArt. 685 Wynajmujacy moze podwyzszys czynsz wypowiadajac dotychczasowa
wysokos¢ czynszu najpézniej na miesiac naprzéd na  koniec miesigca
kalendarzowego.”;

10) po art. 688 dodaje si¢ art. 688" i art. 688% w brzmienju:

SArt. 688, Za zaplate czynszu odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace
z nim osoby peinoletnie.

Wi r#orrﬁég_%fiz. Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze oddaé lokaly mieszkalnego
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lub jego czesci do bezplatnego uzywania ani go podnajaé. Zgoda wynajmujacego nie
Jest wymagana co do osoby, wzgledem ktérej najemca jest obciazony obowiazkiem
alimentacyjnym.”
11) w art. 690 po wyrazach ,,praw najemcy” dodaje sie wyrazy ,.do uzywania”,
12) po art. 690 dodaje sig art. 691 w brzmieniu:
HArt. 691, §1. W razie émierci najemey lokalu mieszkalnego w stosunek najmu
lokalu wstepuja: matzonek nie bgdacy wspolnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego
wspéimatzonka, inne osoby wobec ktérych najemca byt zobowigzany do $wiadczen
alimentacyjnych oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspélnym pozyciu z
najemeca.
§ 2. Osoby wymienione w § 1 wstgpujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,
jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $Smiereci.
§ 3. W braku oséb wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego
wygasa.
§ 4. Osoby, ktdre wstapily w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1,
mogg go wypowiedzie¢ z zachowaniem terminéw ustawowych, chociazby umowa
najmu byla zawarta na czas oznaczony. W razie' wypowiedzenia stosunku najmu
przez niektére z tych oséb stosunek ten wygasa wzglgdem oséb, ktére go

wypowiedziaty.

§5 Przepiséw §1-4 nie stosuje si¢ w razie §mierci jednego ze wspéhajemcdw lokaly
mieszkalnego.”.

Art. 22. 1. Do dnia 31 grudnia 2004 r. najemey lokali:

1) wehodzacych w skiad mieszkaniowe 80 zasobu gminy lub innych jednostek
samorzadu terytorialnego,

2) stanowiacych whasnogé Skarbu Panstwa lub panstwowych 0s6b prawnych,

3) w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego
oplacaja csynsz regulowany.

2. Do dnia 31 grudnia 2004 r. czynsz regulowany optacaja réwniez najemcy:

1) zajmujacy lokale w budynkach stanowiacych wiasnoéé oséb tizycznych, jezeli najem
zostal nawigzany przed dniem 12 listopada 1994 roku na podstawie decyzji

administracyjnej o przydziale lub Umowy najmu zawartej przed wprowadzeniem w

danej miejscowosci publiczne; gospodarki lokalami albo szczeg6lnego trybu najmu,

www.inforlex.pl
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zbyta na rzecz innych podmiotéw,

3) zajmujacy lokale zamienne dostarczone najemcom, ktorzy oplacali czynsz
regulowany, _
4) zajmujacy w dniu 12 listopada 1994 r. lokale objete czynszem urzedowym, polozone

w budynkach stanowiacych wlasnoéé osob prawnych innych, niz wymienione

wust 1.

3. Przepis ust. 2 stosuje sie takze do nastgpcdw prawnych najemeéw, o ile wstapili w
stosunek najmu po $mierci najemcy.

4. Do dnia 31 grudnia 2004 r. najemcy lokali mieszkalnych w budynkach spoldzielni
mieszkaniowych oplacajg czynsz w wysokosci odpowiadajacej kosztom eksploatacji i

remontéw ponoszonych przez cztonkéw spotdzielni.

Art. 23. Lokale o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, wchodzace w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy, moga byé oddane w najem za zaplata czynszu

ustalonego przez strony w umowie.

Art. 24. Czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego reguluja

odrebne przepisy.

Art. 23. 1. Osoba zajmujaca lokal mieszkalny bez tytutu prawnego do dnia wejscia w
zycie ustawy przez okres nie krétszy niz 10 lat, wstepuje z mocy prawa w stosunek
najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy,
jezeli whadciciel nie wniesie w tym okresie powédztwa o nakazanie te) osobie przez sad
oproznienia lokalu; w stosunek najmu nie wstepuje jednak osoba, ktéra zajeta lokal
samowolnie.

2. Osoby wymienione w ust. 1, z wyjatkiem os6b, ktére zajely lokal samowolnie,
oplacaja do dnia 31 grudnia 2004 r. czynsz regulowany, jezeli dochdd ich gospodarstwa

domowego nie przekracza wysokoéci okreslonej w uchwale rady gminy, dotyczace;

zasad wynajmowania lokali socjalnych.

Art. 26. 1. Wiadciciel ustala stawki czynszu regulowanego za 1 m® powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich

wartos¢ uzytkows, a w szczegélnosei:
www.inforlex.pl
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1) polozenie budynku (centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca),

2) polozenie lokalu w budynku (kondygnacja, stopien nastonecznienia),

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

4) ogélny stan techniczny budynku, _

2. Stawki czynszu regulowanego dla lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy ustala w drodze uchwaly rada gminy.

3. Stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych jego warto§¢ uzytkows, maja charakter cen
sztywnych.

4. Maksymalny czynsz regulowany nie moze przekraczaé w stosunku rocznym 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu w potroczu poprzedzajacym datg jego ustalenia.

5. Stawki czynszu najmu lokali socjalnych nie moga przekraczaé 50% stawek czynszu
regulowanego,

Art. 27. Wlasciciel zawiadamia na pi$mie najemcg o nowej wysokoscei CZynszu nie
p6zniej niz na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysokosci

czynszu regulowanego nie wymaga wypowiedzenia czynszu dotychczasowego. Do

zmiany wysokosci tego czynszu nie stosuje sie art. 6 ust. 2 i 3.

Art. 28. W razie podwyzki czynszu regulowanego niezgodnej z uchwalg rady gminy
lub z ustawa najemca moze wystapié przeciwke wlascicielowi z powddztwem o

ustalenie wysokosci czynszu przez sad i zwrot dokonanej nadptaty wraz z odsetkami.

Art. 29. Do oséb, ktére do chwili $mierci najemcy lokalu sprawowaly nad nim opieke
na podstawie umowy zawartej z najemca przed dniem 12 listopada 1994 r. i spetniajacej
wymagania okrelone w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo
lokalowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z 1989 r. Nr 10, poz. 57, Nr 20, poz. 108,
Nr 34, poz. 178 1 Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4, poz. 19, Nr 32, poz. 190 i Nr 34, poz.
198, z 1991 r. Nr 115, poz. 496 oraz 1994 r. Nr 85, poz. 388) stosuje si¢ art. 691
Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowizzuj acym przed dniem 12 listopada 1994r.

Art. 30. W razie wypowiedzenia najmu na podstawie art. 8 ust. 2 pkt 5 najemcy
oplacajacemu czynsz regulowany obowiazek zapewnienia temu najemcy lokalu

zamiennego i pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na wlasciwej gminie.
www.inforlex.pl
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Art. 3[HWF.9W9J5‘?§£&§ES )}9855% ucalevr\\iN qned 012|N1'1:sct)§1|)_§d>§1 PlLd94 r. wlascicielem
nieruchomosci lub jego spadkobiercy zamierza zamieszkaé w swoim lokalu, do ktérego
stosuje sig art. 22 ust. 2 pkt 1 i w tym celu zwalnia na rzecz najemcy zajmowany
dotychczas lokal znajdujacy sie w zasobach gminy, najemca jest obowigzany oproznié
lokal wiasciciela i przeniesé sie do lokalu zwolnionego, jezeli spetia on przewidziane
w ustawie wymagania dla lokalu zamiennego. W takim wypadku wiasciciel moze
wypowiedzie¢ najem nie pdZniej niz na trzy miesiqce naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego.

2. Gmina jest obowiazana wynajaé lokal osobie, ktéra oproznia lokal wiasciciela, od
nastgpnego dnia po uptywie okresu wypowiedzenia najmu przez wlasciciela.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio, Jezeli w lokalu wlasciciela ma zamieszkac
jego pelnoletnie dziecko lub rodzice.

4. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli wiasciciel lokalu zaoferuje najemcy

lokal zamienny stanowiacy jego wihasno$é lub jezeli lokal zamienny na wniosek

wiadciciela dostarczy gmina.

Art. 32, W razie ustania po dniu 12 listopada 1994 r. najmu lokalu, zawartego przed
tym dniem na czas frwania stosunku pracy, byly najemca lub osoby pozostajace w
lokalu po $mierci najemcy zachowujg prawo do lokalu zamiennego, jezeli
przystugiwalo im ono na podstawie przepiséw obowiazujacych przed tym dniem.

2. Przepis ust. 1 stosuje sig odpowiednio do o0sdb, ktére utracity tytut prawny do lokalu
przed dniem 12 listopada 1994 r. z powodu $mierci najemcy lub wypowiedzenia najmu
przez wynajmujacego.

3. W razie likwidacji, przeksztatcenia hub upadtosci zaktadu pracy, a takze przeniesienia
wiasnosci budynkéw mieszkalnych na inng osobg po dniu 12 listopada 1994 r,, umowy
najmu lokalu zawarte na czas trwania stosunku pracy staja si¢ umowami zawartymi na
¢zas nie oznaczony.

4. Osobie uprawnionej do lokalu zamiennego na podstawie ust. 1 lub 2, ktora nie
otrzymala propozyciji jego dostarczenia w okresie 12 miesigcy od dnia utraty tytutu

prawnego do zajmowanego lokalu, przystuguje roszczenie o zawarcie umowy najmu

tego lokalu na czas nie oznaczony.

Art. 33, Wydane i nie wykonane przed dniem wejscia w zycie ustawy prawomocne

orzeczenia sadowe oraz ostateczne decyzje administracyjne w sprawach opréznienia
www.inforlex.pl
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lokali pod ARy PHAASEH GRS WS [ RERS Waoey W FB-EXHY onywane przez

organy gmin w trybie przepiséw o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 34. Pierwsza podwyzka czynszu dokonana po dniu 31 grudnia 2004 roku dla
najemcoéw oplacajacych do tego dnia czynsz regulowany moze byé dokonana w takiej

wysokosci, aby pe dokonaniu tej podwyzki, wysoko$é czynszu w stosunku rocznym nie
przekraczata 4,5% warto$ci odtworzeniowej.

Art. 35, 1. Kaucja wplacona przez najemcg przed dniem 12 listopada 1994 r.,
pomniejszona 0 ewentualne naleznosci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega
Zwrotowi wraz z oprocentowaniem w ciagu miesiaca od oproznienia lokalu lub nabycia
Jjego wlasnosci przez najemce.

2. Kaucja wplacona przez najemeg w okresie obowigzywania ustawy, o ktérej mowa w
art. 38, podlega zwrotowi w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu
procentowi wartoéci odtworzeniowej lokalu obowigzujacej w dniu jej zwrotu w

terminie okreslonym w ust. 1.

Art, 36. 1. Jezeli najemca przed dniem 12 listopada 1994 r., za zgoda wynajmujacego,
dokonat w lokalu ulepszen, majacych wplyw na wysoko$é czynszu regulowanego,
wynajmujacy moze zwr6cié najemcy warto$é ulepszenia i podwyzszyé odpowiednio
Czynsz; w razie niezwrécenia warto$ci ulepszenia najemca oplaca czynsz w wysokosci
nie uwzgledniajacej ulepszenia.

2. Rozliczen z tytulu ulepszen wprowadzanych przez najemcg w lokalu w okresie
obowigzywania ustawy, o ktérej mowa w art. 38, strony dokonuja zgodnie z trescig
zawartej w tej sprawie umowy.

Art. 37. llekroé¢ w innych ustawach jest mowa o przepisach ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rozumie 8i¢ przez to przepisy niniejszej
ustawy.

Art. 38. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 1. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 i Nr 162, poz. 1119), z
wyjatkiem przepisoéw rozdziatu VI, ktére zachowuja moc obowiazujaca do dnia 31
grudnia 1999 r.

Art. 39. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia z wyjatkiem

art. 13 ust. 4 i art. 30, ktére wehodza w zycie z dniem 1 stycznia 2001 roku.
www.inforlex.pl
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Uzasadnienie

Projektowana ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego zawiera regulacje dotyczace zwlaszeza nastepujacych zagadnien:
1) ochrony praw lokatorow,

2) lokali socjalnych,

3) mieszkaniowego zasobu gminy,

4) nowelizacji kodeksu cywilnego zwlaszcza w zakresie najmu lokali mieszkalnych,

5} rozwigzah przejSciowych, obowiazujacych z reguty do dnia 31 grudnia 2004 r.

Ustawa ta, wraz z projektowana ustaws o dodatkach mieszkaniowych, zastapi dotychczasowa
ustawg 2 dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Wobec przewidzianego w projekcie uchylenia ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, najem lokali mieszkalnych bedzie ustawowo regulowany w
zasadzie tylko w kodeksie cywilnym. Projekiowane przepisy o ochronie praw lokatoréw,
dotyczace zreszta nie tylko najmu, ale réwniez innych stosunkow prawnych, bedq natomiast
stanowily leges speciales w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego.

1. Zgodnie z art. 75 ust. 2 Konstytucji RP ,,Ochrong praw lokatoréw okreéla ustawa”.
Jest to jeden z przepiséw, ktére - stosownie do art. 236 ust. 1 Konstytucji - wymagaja
przedstawienia przez Rad¢ Ministréw Sejmowi projektéw ustaw niezbednych do stosowania
Konstytucji w okresie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie.

W projekcie ustawy pojecie ,lokatora™ rozumie si¢ szeroko. Lokatorem jest wiec nie
tylko najemca lokalu mieszkalnego, ale kazda osoba, ktéra zajmuje taki lokal na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Zgodnie z projektowanym art. 14 do ochrony
praw lokatora beda miaty odpowiednie zastosowanie przepisy o ochronie wlasnodci. Poza tym
projektowana ochrona praw lokatora obejmuje nastgpujace kwestie: ochrong przed
podwyzszaniem czynszu lub innych optat, ochrong przed rozwiszaniem stosunku prawnego
uprawniajacego lokatora do uzywania lokalu oraz ochrong przed eksmisja. Proponuje si¢ poza
tym rozwigzanie obciazajace lokatora obowiazkiem udostepnienia lokalu wiadcicielowi w
okreslonych sytuacjach, m. in. w razie awarii (art. 7).

2. Istotnym instrumentem ochrony praw lokatora jest dostarczenie mu lokalu
socjalnego. W projekcie definiuje si¢ taki lokal oraz przyjmuje jako zasade zawieranie uméw

najmu lokali socjalnych na czas oznaczony. Ponadto okresla sig osoby, z ktorymi takie
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umowy moga by¢ zawierane (a takze osoby, z ktérymi nie moga one by¢ zawierane), reguty
przedhuzania umow oraz ich wypowiadania.

3. W projektowanej ustawie proponuje si¢ wprowadzenie przepiséw okreslajacych
zadania gmin w dziedzinie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w tym w szczegSlnosci
nakiadajacych na gminy obowiazek uchwalania wieloletnich programéw gospodarczych w
zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pieciu kolejnych lat
oraz uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad tego zasobu. Przepisy te
bedq mialy odpowiednie zastosowanie do innych niz gminy jednostek samorzgdu
terytorialnego.

4. W kodeksie cywilnym proponuje si¢ wprowadzié kilkanascie zmian. Na szczegolna
uwage zastuguig zwlaszcza propozycje wprowadzenia w kodeksie cywilnym nowych
przepis6w, ktére reguluja ochrone posiadacza przed samowolnym zajeciem jego lokalu oraz
wprowadzaja ogélng regule dotyczaca wypowiadania zobowigzan bezterminowych o
charakterze ciaglym. Dalsze propozycje zmian dotycza przepisow ogdlnych o najmie oraz
przepiséw szczegélnych o najmie lokali. Najbardziej istotne sg w tym zakresie nastepujace
propozycje: wprowadzenie mozliwosci wypowiedzenia najmu zawartego na czas 0Znaczony
w wypadkach okreslonych w umowie, okreslenie czasu trwania najmu lokatu mieszkalnego,
jezeli wynajmujacym jest pracodawca, a najemcg pracownik, unormowanie w zakresie
wspoinosci  malzenskiej prawa najmu  lokalu mieszkalnego, regulacja dotyczaca
wypowiedzenia wysokoéci czynszu, wprowadzenie wymagania zgody wynajmujacego ua
oddanie lokalu w podnajem lub bezptatne uzywanie oraz przywrdcenie w kodeksie cywilnym
przepisu (dawniej byt to art. 691) regulujacego wstapienie w stosunek najmu po $mierci
najemcy.

3. W przepisach przejéciowych proponuje sig utrzymanie czynszéw regulowanych do
dnia 31 grudnia 2004 r. Utrzymuje sie zasadg, iz do tego terminu maksymalny czynsz
regulowany nie moze przekraczaé w stosunkuy rocznym 3% wartosci odtworzeniowej. W
stosunku do obecnie obowiazujacych przepiséw proponuje si¢ zmiang polegajgca na
wprowadzeniu zasady, zgodnie z ktérg kazdy wiasciciel lokalu bedzie mdgt samodzielnie
ustala¢ wysoko§¢ czynszu najmu w granicach maksymalnego czynszu regulowanego, czyli w
stosunku rocznym do 3% wartosci odtworzeniowej. Po dniu 31 grudnia 2004 r. dia ochrony
praw lokatoréw przewiduje si¢ ograniczenia dotyczace wysokosci pierwszej podwyzki
czynszu, zgodnie z ktérymi zaklada sie, ze maksymalny czynsz regulowany nie moze
przekroczy¢ 4,5% wartosci odtworzeniowej. Ograniczenia w tym zakresie okreslono w art. 34

i rﬁcr)(r)'g(l_{gpwanej ustawy. Nalezy podkresli¢, iz w obecnym stanie prawnym w przypadku braku
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tego zapisu najemcy w prywatnych domach czynszowych, ktérych liczbg ocenia sig¢ na okoto

600 tysiecy po dniu 31 grudnia 2004 r. nie byliby objgci zadng ochrong odnosnie wysoko$ci
oplat czynszowych. Natomiast w przypadku, gdy stawki czynszu dla najemcéw oplacajacych
dotychczas czynsz regulowany przekrocza w  stosunku rocznym 4,5% wartosci
odtworzeniowej, to rowniez przewiduje si¢ ograniczenia dotyczace terminéw i skali
podwyzek czynszu na zasadach obowiazujacych wszystkich najemcéw. Proponuje sig
bowiem w art. 6 projektowanej ustawy zasade, zgodnie z ktéra kolejne podwyzszanie czynszu
nie moze by¢ dokonane czgsciej niz co 6 miesigeoy oraz podwyzKi tego czynszu nie moga w
danym roku przekraczaé wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w minionym roku w
stosunku do roku poprzedzajacego rok miniony wigcej niz o 25%. Wzrost cen, o ktorym
mowa, ustala¢ si¢ ma na podstawie obwieszczen Prezesa Gidwnego Urzedu Statystycznego
publikowanych na podstawie odrebnych przepiséw.

Nalezy takze zaznaczyé, iz po dniu 31 grudnia 2004 r. zaklada sig, Ze w zasadzie w
odniesieniu do wszystkich stosunkéw najmu lokalu mieszkalnego (z wyjatkiem mieszkan
zajmowanych przez funkcjonariuszy okre§lonych shizb) beda obowiazywaly jednakowe
regulacje prawne, w tym w zakresie ustalania wysokosci czynszu.

6. Projektowana ustawa nie powoduje bezpoérednich skutkéw dia budzetu Pafstwa.

7. Projektowana ustawa jest zgodna ze standardami Unii Europejskie;.

Za 790dnosé pod wzgledem
prawnym | redakcyjnym

,/"‘ i TOR
Departafnenty Prawgego [ Drzecnictwa

Bajbara Janczewska
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KOMITET INTEGRACJI EUROPLEJSKIES
p.0. SEKRETARZA
Powel Sameck:
TPodsekretarz Stanu

Sekr.Min.PS /245" /99 /DHP-¢b  Warszawa, 27.0¢.1999

Pan
Aleksander Proksa
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia o zgodnosci projektu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z prawem Unii Europejskiej, wyrazona
na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji
Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494) przez p.o. Sekretarza Komitetu Integracji

Europejskiej, Ministra Pawla  Sameckiego, dzialajycego =z  upowainienia

Przewodniczacego Komitetu Integracji Europejskiej.

g}g..o% QM\Q‘- Mwi)*ﬁe}

W zwiazku z przedloZzonym projekiem ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i ¢ zmianie Kodeksu cywilnego (RM-10-95-99-Nowy. Tekst),
uprzejmie informuje, iz opinia o zgodnoéci projektowanej regulacji z praw:em Unii
Europejskicj zostata przekazana pismem z dnia 20 wrzesnia 1999 roku (pismo ar Sekr. Min.
PS/2339/99/DHP-mb). Jednoczesnie pozwalam sobie stwierdzié, iz zaproponowane zmiany
nie zmieniajg konkluzji ww. opinii.

W zalaczeniu przekazuje kopie ww. opinii,

Z powazaniem

TR RETARZA

degrras 2 urctejs}ﬂej

Pogenkratar? Stanu
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KOMITET INTEGRACJI EUROPEJSKIES
p.o. SEKRETARZA
Pawel Samecki

_ L [ —
Podsekretarz Stanu

Sekr Min PS /2D QO / 99/DHP-eb Warszawa, ¢3,05,1999

Opinia o zgodnosci projekiu ustawy o ochronie praw lol.i.atoréw, _-mi.es.zkanio?rym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z prawem Unii Europej?kle‘], wyrazona
na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. 0 Kom{tec1e Intcgraq}
Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494) przez p.o. Sfakrti:tarza Komitetu Intf:g'rac.]l
Europejskiej, Ministra Pawia Snmecklf:gg, . dzialajgcego z  upowazniemia
Przewodniczacego Komitetu Integracji Europejskiej.

W zwiazku z przediozonym projektem ustawy o ochronie praw 1okatpréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego CRM—IO—S)S@C).), pozwalar?
sobie stwierdzié, iz przedmiot prdjektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unil
Europejskie].

Z powazaniem,

PO.SEKRETARZ A

Korﬁ"ﬂ Blagia B I A s gy
O_‘__m-_r\_-

Finve! 50 HsCKT
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Tloczono z polecenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej ‘mﬁ
Skierowano do druku 15 paZdziemika 1999 r. 7V/4
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SEIM Druk nr 1431-A
RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Warszawa, 18 wrzesnia 2000 r

B

IIT kadencja

Prezes Rady Ministréw
RM 10-95-99

Pan
Maciej Plazyiaski
Marszalek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku
Uprzeymie przedstawiam AUTOPOPRAWKE do przekazanego

Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 12 pazdziernika 1999 r. projektu
ustawy

— 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

WZ.

Wiceprezes Rady Ministréw
(-) Longin Komolowski

www.inforlex.pl
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Projekt

AUTOPOPRAWKA

W projekcie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego art. 12

otrzymuje brzmienie:

sArt.12. 1. W .wyroku nakazujacym oprdoznienie lokalu sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania 1lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
oséb, ktoérych nakaz dotyczy. W razie

orzeczenia przez sad o  uprawnieniu do

otrzymania lokalu socjalnego, lokal taki jest

obowiazana zapewnic¢ wtasciwa gmina.

2. Sad orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ust. 1, do otrzymania lokalu
socjalnego, biorac pod uwage dotychczasowy
sposéb korzystania przez nie z 1lokalu oraz
ich szczegdlna sytuacje materialna i rodzin-
na.

3. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do

otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiet w ciazy,

2) maloletnich, niepeinosprawnych,ubezwiasno-
wolnionych oraz oséb, ktére sprawuja nad

nimi opieke i wspdélnie z nimi zamieszkuja,

www.inforlex.pl
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: przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym

lokalu niz zajmowany dotychczas.

-3

Sad moze, 2z zastrzezeniem ust. 3, orzec o
bréku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego, w szczegdlnosci, jezeli nakazanie
oprdéznienia - lokalu nastepuje z przyczyn,

o ktérych mowa w art. 11.

5. Orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego, sad  nakazuje wstrzymanie
wykonania nakazu opréznienia lokalu, do czasu
-zawarcia przéz gmine umowy najmu lokalu

- socjalnego.

6. Rada gminy okresla stawki czynszéw za najem
lokali socjalnych oraz kolejnosé zawierania
‘uméw najmu tych lokali =z osobami, o ktérych

"mowa w ust. 1.7”7.

42/09/mk
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Obowiazujacy obecnie art. 36 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dddatkach mieszkaniowych
(Dz.U. =z 1998 r. Nr 120, poz. 787 i Nr 162, poz. 1119,
z 1999 r. Nr 111, poz. 1281 oraz z 2000 r. Nr 5, poz. 67)
upowaznia sady powszechne do przyznawania najemcém
eksmitowanym z lokali mieszkalnych uprawnien do otrzymania
lokalu socjalnego. Sady biora przy tym pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania z 1lokalu przez najemce

oraz jego szczegdlna sytuacje materialna i rodzinna.

N
N

Stosowanie powyzszego przepisu W praktyce wykazato, ze
sady orzekaja w tych sprawach w sposdéb bardzo formalny,
nie wykazuja inicjatywy w ustaleniu, czy zachodzi potrzeba
dostarczenia najemcy lokalu socjalx;ego i obowiazkiem
udowodnienia tej okolicznosci obciazaja niemal wyiacznie
najemce. W rezultacie sad rzadko przyznaje najemcy prawo
do lokalu socjalnego, nawet w sytuacjach, gdy zasadnos¢
takiego rozstrzygniecia jest oczywista. Wskazuje to na
potrzebe zmiany powoianego przepisu w kierux;ku natozenia
na sady obowiazku rozstrzygniecia, czy osobie zobowiazane]
do oprdéznienia zajmowanego lokalu przysiuguje, czy tez nie
przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego. W szcze-
gdélnosci sady beda zobowiazane p}:'z.yznawaé prawo do lokalu
socjalnego kobietom w ciazy, maloleéhim, niepetnosprawnym,
ubezwtasnowolnionym oraz osobom, ktére sprawuja nad nimi
opieke i wspdlnie z nimi zamieszkuja, a takze osobom

speiniajacym przestanki okreslone w uchwale rady gminy -
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mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.

W celu niedopuszczenia do eksmisji oséb uprawnionych do
lokalu socjalnego przed Jego otrzymaniem od gminy,
proponuje sie zobowiazaé sad do nakazania wstrzymania

eksmisji do czasu zawarcia przez gmine umowy najmu lokalu

socjalnego.

Autopoprawka do projektu ustawy ma na celu uwzglednienie
zglaszahych powszechnie przez zainteresowane sSrodowiska
postulatow dotyczacych wzmocnienia ochrony prawnej
lokatorédw przed skutkami grdiacej im eksmisji, jak roéwniez
dostosowanie tresci projektowanego art. 12 ustaﬁy do
propozycji nowelizacji dotychczasowego art. 36 ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych. Propozycja taka jest zawarta

w przygotowanym odrebnie projekcie ustawy nowelizacyjnej.

43/09/mk
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SEKRETARZ
KOMITET INTEGRACJI EUROPEJSKIE.}
Jacek Saryusz-Wolski

Seke.MinJSW / 104D 2000/DHP-eb Warszawa,13 09 2000

Pani
Jolanta Rusiniak
p-0. Sekretarza Rady Ministrow

Opinia o zgoduosci projektu
- ustawy o zmianie ustawy o najmie lokalj mieszkalnych i dedatkach mieszkaniowych oraz

- autopoprawki do ustawy o ochronie praw lokatora, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, R

z prawem Unii Europejskiej, wyrazona na podstawie art. 2 ust. 1 plt 2 ustawy z dnin 8 sierpnia

1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494), przez Sekretarza

Komitetu Integracji Furopejskiej, Ministra Jacka Saryusz-Wolskiega, dzialajacego z

upowaznienia Przewodniczacego Komitetu Integracii Europejskiej.

W zwiazku z przedstawionymi projektami aktow prawnych (pisma nr RM-10-107-00 oraz
RM-10-95-99), pozwalam sobie stwierdzi¢, iz przedmiot projektowanych reguiagji nie jest objety
zakresem wigzacego prawa Unii Euvropejskiej. Jednoczesnie pragng podkresli¢, iz zaproponowane w
ww. projektach objecie ochrona przed eksmisia osob znajdujacych sie w szezegdlne) sytuaci
Zyciowej, bez ustalonego prawa do {okalu socjalnego, pozostaje w zgodnosci z ogdinymi wytycznymi
polityki Wspélnoty, zmierzajacej do mozliwie najszybszej poprawy sytuacji kobiet w ciazy oraz oséb

niepelnosprawnych. |

Z powazaniem

2 ; ol
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_g‘-::-cii guropejskie’
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Do uprzejmei wiadomosdei: ]acek Sary

Sakrctarg Star
Pan Piotr Mync e
p.o. Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
Tloczono z polecenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej ]
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