Ustawa
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71, poz. 733)

tekst jednolity z dnia 7 lutego 2005 r. (Dz.U. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.)
Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

Art. 1. [Zakres regulacji]

Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Art. 1a. [Wylaczenie stosowania]

Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do lokali bedacych w dyspozycji Wojskowej Agencji
Mieszkaniowe;j.

Art. 2. [Stowniczek]

1. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wiasnosci;

2) wiascicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktérg wigze
lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu;

3) wspotlokatorze - nalezy przez to rozumie¢ lokatora, ktéremu przystuguje tytut prawny do
uzywania lokalu wspdlnie z innym lokatorem:;

4) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownig stuzaca tworcy do prowadzenia
dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwatego pobytu oséb, w szczegdlnosci znajdujace
si¢ w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w
innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych;

5) lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz 5 m2, a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten moze by¢ o
obnizonym standardzie;

6) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujacy si¢ w tej same;j
miejscowosci, w ktdrej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmnie;j
takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o
powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za



spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni tacznej
pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m? tej powierzchni;

7) powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i
sposOb uzywania; za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw,
tarasow 1 loggii, antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, wézkownt,
strychdw, piwnic i komoérek przeznaczonych do przechowywania opatu;

8) optatach niezaleznych od wtasciciela - nalezy przez to rozumie¢ optaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych;

8a) wydatkach zwigzanych 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:
oplate 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,

e) inne, o ile wynikaja z umowy.

9) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktérym
mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych;

10) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wiasnos¢
gminy albo gminnych os6b prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem
gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w
posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ lokale wchodzace w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowigce wiasnos$¢ innych jednostek
samorzadu terytorialnego, samorzadowych os6b prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa
lub panstwowych oséb prawnych;

12) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych - nalezy przez to rozumieé przecietny koszt budowy 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych:
a) dla wojewddztwa, z wytaczeniem miast bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku
wojewddztwa,
b) dla miast bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa, ustalany na
okres 6 miesiecy przez wojewode na podstawie aktualnych danych urzedu
statystycznego, opracowanych wedtug powiatéw, oraz wtasnych analiz i ogtaszany,
w drodze obwieszczenia, w wojewddzkim dzienniku urzedowym.

2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje si¢ w swietle
wyprawionych $cian. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci w swietle rownej lub



wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1,40
m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.
Pozostale zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowaé zgodnie z Polskag Norma odpowiednig
do okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych 1 kubaturowych w budownictwie.

Art. 3. [Przepisy korzystniejsze]
1. (uchylony)

2. Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych lub podlegtych
mu organéw, do lokali bedacych w dyspozycji jednostek organizacyjnych Stuzby Wigziennej oraz
do lokali pozostajacych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego lub Szefa Agencji Wywiadu, przepisy ustawy stosuje si¢, jezeli przepisy odrgbne
dotyczace tych lokali nie stanowig inaczej.

3. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszajg przepisOw innych ustaw regulujacych ochrone praw
lokatoréw w spos6b korzystniejszy dla lokatora.

Art. 4. [Zadania gminy]

1. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy
do zadan wlasnych gminy.

2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

3. Gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wykorzystujac mieszkaniowy zasob
gminy lub w inny sposéb.

4. Gminy moga otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa na zadania, o ktérych mowa w ust.
1i2.

Art. 4a. [Zestawienie danych]

1. Gmina w wojewddzkim dzienniku urzgdowym co roku, w terminie do konca pierwszego
kwartatu roku nastepnego, ogtasza zestawienie danych dotyczacych czynszéw najmu lokali
mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych na jej obszarze
lub czesci.

2. Zestawienie, o ktérym mowa w ust. 1, powinno uwzgledniaé wysokos¢ czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu w powiazaniu z lokalizacja, wiekiem budynku 1 jego stanem
technicznym oraz powierzchnig uzytkowa lokalu i jego standardem.

3. Gmina, sporzadzajac zestawienie, o ktérym mowa w ust. 1, korzysta z danych przekazanych
przez zarzadcOw nieruchomosci. Gmina moze w zestawieniu wykorzysta¢ rowniez dane wiasne,
dane przekazane przez wiascicieli i lokatoréw oraz organizacje ich zrzeszajace, a takze dane
pochodzace z innych zrédet.

4. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli, w



drodze rozporzadzenia:
1) wzér 1 terminy przekazywania przez zarzadcow nieruchomosci danych, o ktérych mowa
w ust. 1, biorgc pod uwage potrzebe cyklicznego przekazywania oraz kompletnos¢ tych

danych;

2) wzér zestawienia oraz sposoby publikacji i udostepniania danych, o ktérych mowa w ust.
1, uwzgledniajac potrzebe zapewnienia ich aktualnosci 1 jawnosci.

Rozdziat 2. Prawa i obowigzki wtascicieli i lokatoréw
Art. 5. [Umowa o odplatne uzywanie]
1. Umowa o odptatne uzywanie lokalu moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony.

2. Umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub
innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego
ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytacznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia
umowy na czas oznaczony zada lokator.

3. Wiasciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od ztozenia przez lokatora zadania, o ktérym
mowa w ust. 2.

Art. 6. [Kaucja]

1. Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w
dniu opréznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci miesi¢cznego czynszu za
dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

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

2) jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez
dokonania jej waloryzacji.

3. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego
czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i1 krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji,
jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.

4. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego
wlasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu.

Art. 6a. [ObowigzKki wynajmujacego]
1. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych instalacji i

urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych
1 ciektych, ciepla, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji 1 urzadzen



stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrgbnymi przepisami.

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

3. Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegdlnosci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku,
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1,
oraz przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z
tym ze najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajagcym najemcy, a zwlaszcza:
a) napraw 1 wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej 1 ciepte;j
wody - bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,
b) wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtog,
posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

Art. 6b. [Obowiazki najemcy]

1. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest
uprawniony, we wlasciwym stanie technicznym 1 higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi
przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbac i chronié
przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak
dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypdw, inne pomieszczenia
gospodarcze oraz otoczenie budynku.

2. Najemce obcigza naprawa 1 konserwacja:

1) podtdg, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz Sciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych;

2) okien i drzwi;

3) wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana;

4) trzon6w kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeptywowej (gazowych,
elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych,
zlewozmywakow 1 umywalek wraz z syfonami, baterii 1 zaworéw czerpalnych oraz innych

urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiang;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytaczeniem wymiany przewodoéw oraz
osprzetu anteny zbiorczej;

6) piecow weglowych i akumulacyjnych, facznie z wymiang zuzytych elementow;



7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono zainstalowane na
koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

8) przewodoéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym
niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkoéw scian i sufitow,
b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych,
sanitarnych i grzewczych.

Art. 6c¢. [Protokot]

Przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokét, w ktérym okreslaja stan techniczny i
stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokét stanowi podstawe rozliczen
przy zwrocie lokalu.

Art. 6d. [Dopuszczalnos¢ wprowadzania ulepszen]

Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposéb rozliczen z tego tytutu.

Art. 6e. [Zakonczenie najmu; rozliczenia]

1. Po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal i dokona¢ w
nim obcigzajacych go napraw, a takze zwroci¢ wynajmujacemu rownowartos¢ zuzytych elementow
wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4, ktére znajdowaty sie w lokalu w
chwili wydania go najemcy. Jezeli najemca w okresie naymu dokonat wymiany niektérych
elementéw tego wyposazenia, przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartosci
miedzy stanem istniejagcym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opréznienia. Nalezne kwoty
oblicza si¢ wedtug cen obowigzujacych w dniu rozliczenia.

2. Wynajmujacy moze zada¢ usunigcia ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem art.
6d 1 przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia
zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedtug stanu na dzien
opréznienia lokalu.

Art. 6f. [Odmienne ustalenia]

W umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony
moga ustali¢ odmiennie prawa i obowigzki wymienione w art. 6a-6e.

Art. 6g. [Zmiany teleadresowe]

W okresie trwania najmu strony umowy sg obowigzane informowac si¢ nawzajem na pismie o
kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku
korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i
nieodebrang, uwaza si¢ za doreczona.



Art. 7. [Stawki czynszu]

1. W lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wtasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych ich wartos$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku;
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stanu;

4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

2. Wiasciciele, o ktérych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem art. 23 ust. 4, moga na wniosek najemcy,
w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaty organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby
prawnej, stosowac okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w
stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych
sredni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki
powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy.

3. Obnizki, o ktérych mowa w ust. 2, udziela si¢ najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
utrzymujacy si¢ niski dochdd gospodarstwa domowego to uzasadnia, wiasciciel, na wniosek
najemcy, moze udziela¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesi¢czne.

4. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci
dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego.

5. Za dochéd, o ktérym mowa w ust. 2 i 4, uwaza si¢ dochéd w rozumieniu przepiséw o dodatkach
mieszkaniowych. W sprawach dotyczacych deklarowania oraz wzoru deklaracji o wysokosci
dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego i rodzaju dokumentéw, ktére powinny by¢ przez
sktadajacych deklaracje przechowywane w celu udostepnienia na zadanie wiasciciela, stosuje si¢
odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

6. W razie watpliwosci, co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej deklaracji
wilasciciel moze zada¢ od wnioskodawcy dostarczenia zaswiadczenia naczelnika wtasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez t¢ osobe oraz innych
cztonkéw jej gospodarstwa domowego.

7. Wtasciciel moze odstapi¢ od obnizenia czynszu, jezeli w wyniku przeprowadzenia wywiadu
srodowiskowego ustali, ze wystepuje razaca dysproporcja migedzy niskimi dochodami wykazanymi
w ztozonej deklaracji a faktycznym stanem majatkowym wnioskodawcy wskazujacym, ze jest on
w stanie uiszcza¢ czynsz nieobnizony, wykorzystujac wtasne srodki i posiadane zasoby finansowe.

8. Do sposobu przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy w
sprawie sposobu przeprowadzania wywiadu srodowiskowego, wzoru kwestionariusza wywiadu
oraz o$wiadczenia o stanie majatkowym wnioskodawcy i innych cztonkéw jego gospodarstwa



domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu.

9. W przypadku ztozenia deklaracji niezgodnej z prawda, najemca obowigzany jest zwrécié
wiascicielowi 200% kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

10. Wnioskodawcy, ktory nie ztozyt deklaracji lub nie dostarczyt na zadanie wtasciciela
zaswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 6, obnizki czynszu nie udziela si¢. A jesli wnioskodawca
korzysta z obnizek udzielonych wczesniej, odstepuje sie od stosowania obnizek po uptywie
terminu, w ktérym powinien on dostarczy¢ deklaracje lub zaswiadczenie.

11. Obnizki, o ktérych mowa w ust. 2, moga by¢ stosowane takze w stosunku do podnajemcéw,
ktorzy uzywaja lokali wynajmowanych przez gming¢ od innych wiascicieli i podnajmowanych tym
podnajemcom.

Art. 8. [Zasady polityki czynszowej]

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

1) w przypadku gminy - zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4;

2) w przypadku pozostatych jednostek samorzadu terytorialnego - zgodnie z uchwatg
odpowiednio rady powiatu lub sejmiku wojewddztwa w sprawie zasad wynajmu lokali
mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ tych jednostek lub wtasnos¢ samorzadowych oséb
prawnych.

Art. 8a. [PodwyzKki czynszu]

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

2. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy.

3. Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod
rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

4. Podwyzka w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne
zadanie lokatora wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem
niewaznosci podwyzki, przedstawi na pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

4a. Jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu na
poziomie zapewniajagcym pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢ i 4d, wowczas podwyzke
pozwalajaca na osiggniecie tego poziomu uwaza si¢ za uzasadniong, o ile miesci si¢ w granicach
okreslonych w ust. 4b.



4b. Podwyzszajac czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wtasciciel moze ustali¢:

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a) 1,5% naktadéw poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup lokalu lub
b) 10% naktad6éw poniesionych przez wtasciciela na trwate ulepszenie istniejacego
lokalu zwiekszajace jego wartos¢ uzytkowa

- az do ich pelnego zwrotu;
2) godziwy zysk.

4c. Wtasciciel, ktéry oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku prawnego innego niz najem,
ustalajac sktadniki wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, stosuje przepisy regulujace ten
stosunek prawny; do optat za uzywanie lokalu wtasciciel nie zalicza zwrotu kapitatu ani zysku.

4d. W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza si¢ jako jednego ze sktadnikow
CzZynszu.

4e. Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej w
danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza si¢ za uzasadniona.
Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gt6wnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

5. W ciaggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze:

1) odmoéwic 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) zakwestionowacé podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sagdu pozew o ustalenie,
na podstawie przepisOw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w
innej wysokosci; udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy na wtascicielu.

6. (uchylony)

6a. W przypadku:

1) okreslonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia rozwigzania stosunku prawnego, na
podstawie ktérego lokator zajmuje lokal;

2) okreslonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowigzany uiszczaé¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia
sadu konczacego postepowanie w sprawie, z zastrzezeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust. 5, wéwczas od
uplywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne optaty za



uzywanie lokalu w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu za zasadna, cho¢by w innej wysokosci niz wynikajaca z wypowiedzenia, obowigzkiem
lokatora jest zaptata kwoty odpowiadajacej r6znicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym
czynszem albo innymi optatami za uzywanie lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia.

7. (uchylony)

8. Przepisy ust. 1-6b nie maja zastosowania do podwyzek optat niezaleznych od wiasciciela.
Art. 9. [PodwyzKi]

1. (utracit moc)

la. (uchylony)

1b. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych
od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesigcy. Termin ten biegnie od dnia,
w ktoérym podwyzka zaczeta obowiazywac.

2. W razie podwyzszania optat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do przedstawienia
lokatorowi na pismie zestawienia oplat wraz z przyczyng ich podwyzszenia. Lokator obowigzany
jest optaca¢ podwyzszone optaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez

wilasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktérych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 8.

3. (utracit moc)
4. (uchylony)

5. W stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od
wilasciciela, a w wypadku innych tytutléw prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprécz
oplat za uzywanie lokalu, wtasciciel moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wtasciciela, z
zastrzezeniem ust. 6.

6. Optaty niezalezne od wtasciciela moga by¢ pobierane przez wtasciciela tylko w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca
ustug.

7. (uchylony)

8. Wartos¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej 1 wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

9. (uchylony)



Art. 9a. [Czynsze w TBS]

Czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego regulujg odrebne przepisy.
Art. 10. [Awarie, przeglady]

1. W razie awarii wywotujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody lokator
jest obowigzany niezwtocznie udostepni¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli lokator jest nieobecny
lub odmawia udostepnienia lokalu, wiasciciel ma prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci
funkcjonariusza Policji lub strazy gminnej (miejskiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej -
takze przy jej udziale.

2. Jezeli otwarcie lokalu nastagpito pod nieobecnos¢ lokatora lub petnoletniej osoby stale z nim
zamieszkujacej, wtasciciel jest obowigzany zabezpieczy¢ lokal i znajdujace si¢ w nim rzeczy do
czasu przybycia lokatora; z czynnosci tych sporzadza si¢ protokot.

3. Po wczesniejszym ustaleniu terminu lokator powinien takze udostepni¢ wtascicielowi lokal w
celu dokonania:

1) okresowego, a w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach réwniez doraznego, przegladu
stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbednych prac i ich
wykonania;

2) zastepczego wykonania przez wtasciciela prac obcigzajacych lokatora.

4. Jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany oprézni¢ lokal i
przenies¢ si¢ na koszt wlasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dtuzszy niz rok. Po
uplywie tego terminu wtasciciel jest obowigzany udostepnic¢ lokatorowi w ramach istniejacego
stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego
wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

Art. 11. [Wypowiedzenie]

1. Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela
stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie
oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

2. Nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:

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

2) jest w zwloce z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego, miesi¢gcznego terminu do zaplaty



zalegtych 1 biezacych naleznosci, lub

3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wiasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub
remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

3. Wiasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali
roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1) z zachowaniem szes$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy;

2) z zachowaniem miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca
kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu potozonego w tej
samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego.

4. Nie pdzniej niz na pot roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, jezeli
lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby
otrzymat lokal zamienny, lub jezeli wiasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym
wysoko$¢ czynszu i optat, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, musi uwzgledniac
stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

5. Nie p6zniej niz na 3 lata naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego
lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o
ktérym mowa w ust. 4.

6. Jezeli wiasciciel, ktory wypowiedzial stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie
zamieszkal w swoim lokalu lub zaprzestat w nim zamieszkiwac¢ przed uptywem p6t roku od ustania
wypowiedzianego stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wedtug swojego wyboru, badz do
powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach badz do zadania od wtasciciela zaptaty réznicy
w czynszu i w optatach, ktdre ptaci obecnie, w stosunku do tych, ktére ptacit w ramach
wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora do
lokalu ponosi wiasciciel. Wiasciciel jest nadto obowigzany do zaptaty lokatorowi kary ustawowej w
wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu.

7. Przepisy ust. 4-6 stosuje si¢, jezeli w lokalu wlasciciela ma zamieszkac jego petnoletni zstgpny,
wstepny lub osoba, wobec ktdrej wtasciciel ma obowigzek alimentacyjny. Wypowiedzenie
stosunku prawnego, pod rygorem niewaznosci, powinno wskazywaé osob¢ majaca zamieszkaé w
lokalu wiasciciela.

8. W wypadku stosunkéw prawnych, ktére nie ustajg przez wypowiedzenie, a w szczegdlnosci w
wypadku spétdzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego w
sposéb i1 z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora niz to wynika z przepiséw tego artykutu.

9. W wypadku okreslonym w ust. 2 pkt 4 lokatorowi przystuguje prawo do lokalu zamiennego.



Obowigzek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na
wilascicielu budynku, z zastrzezeniem art. 32.

10. Z waznych przyczyn, innych niz okreslone w ust. 2, wlasciciel moze wytoczy¢ powddztwo o
rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad opréznienia lokalu, jezeli strony nie
osiaggnety porozumienia co do warunkow i terminu rozwigzania tego stosunku.

11. Wypowiedzenie najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego moze nastgpi¢
takze na podstawie art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.).

12. Jezeli lokatorem, ktéremu wtasciciel wypowiada stosunek prawny na podstawie ust. 5, jest
osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktéra po uptywie
terminu, o ktérym mowa w ust. 5, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego lokalu, w
ktérym moze zamieszkac, ani nie ma oséb, ktére zobowigzane sg wobec niej do §wiadczen
alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili $mierci lokatora; przepisOw
art. 691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje sie.

Art. 12.

(uchylony)
Art. 13. [Rozwigzanie przez sad]

1. Jezeli lokator wykracza w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel innego
lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego
uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego opréznienia.

2. Wspoétlokator moze wytoczy¢ powddztwo o nakazanie przez sad eksmisji matzonka,
rozwiedzionego matzonka lub innego wspétlokatora tego samego lokalu, jezeli ten swoim razaco
nagannym post¢powaniem uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie.

Art. 14. [Orzeczenie o lokalu socjalnym]

1. W wyroku nakazujagcym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0séb, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu.

2. Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu, o ktérym mowa w ust. 1, dwéch lub wiecej oséb,
gmina jest obowigzana zapewni¢ im co najmniej jeden lokal socjalny.

3. Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o
uprawnieniu oséb, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng.

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



1) kobiety w cigzy,

2) matoletniego, niepetnosprawnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 listopada
1990 r. 0 pomocy spotecznej (Dz.U. 7 1998 . Nr 64, poz. 414, z pozn. zm.) lub
ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke 1 wspdlnie z nig
zamieszkata,

3) obtoznie chorych,

4) emerytéw i rencistow spetniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spotecznej,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,
6) osoby spetniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

5. Sad moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, w szczegdlnosci jezeli
nakazanie oprdznienia nastepuje z przyczyn, o ktérych mowa w art. 13.

6. Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez gming oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

7. Przepisu ust. 4 nie stosuje si¢ do 0s6b, ktore utracity tytut prawny do lokalu niewchodzacego w
sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oso6b, ktére byly uprawnione do uzywania
lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze sp6idzielnig mieszkaniowa albo z
towarzystwem budownictwa spotecznego.

Art. 15. [Sprawy o oproéznienie lokalu]

1. Jezeli w sprawie o opréznienie lokalu okaze si¢, ze w razie uwzglednienia powddztwa
obowigzane do opréznienia lokalu moga by¢ jeszcze inne osoby, ktére nie wystepuja w sprawie w
charakterze pozwanych, sad wezwie stron¢ powodowa, aby w wyznaczonym terminie oznaczyla te
osoby w taki sposéb, by ich wezwanie byto mozliwe, a w razie potrzeby, aby wystapita z
wnioskiem o ustanowienie kuratora. Sad wezwie te osoby do wzigcia udzialu w sprawie w
charakterze pozwanych.

2. W sprawie o opréznienie lokalu sad z urzedu zawiadamia gmine wtasciwa ze wzgledu na
miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu w celu umozliwienia jej wstapienia do
sprawy.

3. Do udzialu gminy w sprawie o opréznienie lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
interwencji ubocznej, z wyjatkiem art. 78, art. 79 zdanie drugie i art. 83 Kodeksu postepowania
cywilnego. Gmina nie musi wykazywac interesu prawnego, a jej przystapienie nastepuje po stronie
powoda.

4. W sprawie, o ktérej mowa w ust. 1, wydanie wyroku zaocznego moze nastgpi¢ wytacznie po
przeprowadzeniu postgpowania dowodowego. Przepisu art. 339 § 2 Kodeksu postepowania



cywilnego nie stosuje si¢.

Art. 16. [Ochrona eksmitowanych]
Wyrokéw sadowych nakazujacych oprdznienie lokalu nie wykonuje sie¢ w okresie od 1 listopada do

31 marca roku nastepnego wiacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do ktérego
ma nastgpi¢ przekwaterowanie.

Art. 17. [Eksmisja za zne¢canie si¢]

Przepiséw art. 14 i art. 16 nie stosuje si¢ do wypadkéw, w ktérych powodem wydania wyroku
nakazujacego oproznienie lokalu jest zngcanie si¢ nad rodzina.

Art. 18. [Odszkodowanie]

1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.

2. Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zada¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupetniajacego.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacaja odszkodowanie w
wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optaca¢, gdyby
stosunek prawny nie wygast.

4. (utracit moc)

5. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,
wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.).

Art. 19. [Skuteczno$¢ praw lokatora]

Do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie
wlasnosci.

Rozdziat 2a. Najem okazjonalny lokalu
Art. 19a. [Charakter umowy]

1. Umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu stuzacego do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, ktérego wiasciciel, bedacy osobg fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat.

2. Do umowy najmu okazjonalnego lokalu zatgcza si¢ w szczeg6lnosci:



1) oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢
egzekucji 1 zobowigzat si¢ do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym mowa w
art. 19d ust. 2;

2) wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mégt zamieszkaé w przypadku
wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu;

3) oswiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu, o ktérym
mowa w pkt 2 lub ust. 3, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy 1 0s6b z nim
zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o§wiadczeniu; na zgdanie wynajmujacego zatacza
si¢ oswiadczenie z podpisem notarialnie po§wiadczonym.

3. W razie utraty mozliwosci zamieszkania w lokalu, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 2, najemca jest
obowigzany w terminie 21 dni od dnia powzigcia wiadomosci o tym zdarzeniu wskazaé inny lokal,
w ktérym mogltby zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu,
oraz przedstawi¢ oswiadczenie, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 3, pod rygorem wypowiedzenia
umowy, o ktérym mowa w art. 19d ust. 5.

4. Zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego lokalu
przystugujacych wiascicielowi w dniu opréznienia lokalu oraz ewentualnych kosztéw egzekucji
obowiazku opréznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ szesciokrotnosci miesigcznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu.

5. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu, po potraceniu naleznosci
wilasciciela, o ktérych mowa w ust. 4.

6. Umowa najmu okazjonalnego lokalu oraz zmiany tej umowy wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

7. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarialnych dokonanych przy sporzadzeniu
oswiadczenia, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 1, wynosi nie wiecej niz 1/10 minimalnego
wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za prace (Dz.U. Nr 200, poz. 1679, z 2004 r. Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr
157, poz. 1314).

Art. 19b. [Urzad skarbowy, zgloszenie]

1. Wiasciciel zglasza zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu
skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania witasciciela, w terminie 14 dni od
dnia rozpoczecia najmu.

2. Na zadanie najemcy wtasciciel ma obowigzek przedstawi¢ potwierdzenie zgtoszenia, o ktérym
mowa w ust. 1.

3. W przypadku niedopetnienia obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1, nie stosuje si¢ przepisow art.
19¢ i 19d ustawy oraz art. 1046 § 4 ! ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania



cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm. ).
Art. 19¢. [Czynsz, oplaty]

1. Z tytulu najmu okazjonalnego lokalu, oprocz czynszu, wtasciciel pobiera jedynie optaty
niezalezne od wtasciciela, chyba ze umowa stanowi inacze;j.

2. Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie.
Art. 19d. [Wygasniecie, rozwigzanie umowy]

1. Umowa najmu okazjonalnego lokalu wygasa po uptywie czasu, na jaki byla zawarta, lub ulega
rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy.

2. Po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy najmu okazjonalnego lokalu, jezeli najemca
dobrowolnie nie oprdznit lokalu, wilasciciel dorecza najemcy zadanie opréznienia lokalu,
sporzadzone na pismie opatrzonym urzgdowo poswiadczonym podpisem wiasciciela.

3. Zadanie opréznienia lokalu zawiera w szczegdlnosci:
1) oznaczenie wlasciciela oraz najemcy, ktérego zadanie dotyczy;

2) wskazanie umowy najmu okazjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej
wynikajacego;

3) termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia dore¢czenia zadania najemcy, w ktérym najemca i
osoby z nim zamieszkujace majg oprozni¢ lokal.

4. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 3, wtasciciel sktada
do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, o ktérym mowa w art. 19a

ust. 2 pkt 1. Do wniosku zatacza sie:

1) zadanie opréznienia lokalu wraz z dowodem jego doreczenia najemcy albo dowodem
wystania go przesytka polecong;

2) dokument potwierdzajacy przystugujacy wiascicielowi tytul prawny do lokalu, ktérego
oproznienia dotyczy zadanie wiasciciela;

3) potwierdzenie zgtoszenia, o ktorym mowa w art. 19b ust. 1.

5. W przypadku niedopetnienia obowigzku, o ktérym mowa w art. 19a ust. 3, wiasciciel lokalu
moze wypowiedzie¢ na piSmie umowe najmu okazjonalnego lokalu, z zachowaniem co najmnie;j
siedmiodniowego okresu wypowiedzenia.

Art. 19e. [Wylaczenie zastosowania przepisow ustawy]

W przypadku dokonania zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1, do najmu okazjonalnego
lokalu przepisOw ustawy nie stosuje si¢, z wyjatkiem: art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust.



2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1 1 2 oraz art. 19a-19d.
Rozdziat 3. Mieszkaniowy zaséb gminy
Art. 20. [Sklad zasobu]

1. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze tworzy¢ i posiadac¢ zaséb
mieszkaniowy.

2. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali, o ktérych
mowa w ust. 3, moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony.

2a. W celu wykonywania zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze takze wynajmowac lokale
od innych wtascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiagaja niski
dochdd.

2b. Od podnajemcow, o ktérych mowa w ust. 2a, gmina moze pobiera¢ czynsz nizszy niz ten, ktory
sama optaca wtascicielowi lokalu.

3. Rada gminy moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do wynajmowania
na czas trwania stosunku pracy.

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

Art. 21. [Program gospodarowania, zasady najmu]

1. Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w
tym zasady 1 kryteria wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem
pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel;
w razie gdy rada gminy nie okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gming stosuje si¢ odpowiednio zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany
na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata;



3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoétwilascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

3. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢ w szczegdlnosci:

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

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach;

S) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli
spolecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemc¢ lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci najemcy;

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.

4. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o
ktérych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b, moga, z zastrzezeniem ust. 5, stanowi¢ podstawe do
wypowiadania uméw najmu z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia pod
warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu,
spetniajagcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.
Wysokos¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i



wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

5. Jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zaymowanego lokalu wchodzacego w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje si¢ pod warunkiem, ze najemcy temu
zaoferowano wczesniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystat z przystugujacego mu
pierwszenstwa w jego nabyciu.

Rozdziat 4. Lokale socjalne

Art. 22. [Wydzielenie]

Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czes¢ lokali, ktére przeznacza si¢ na wynajem jako
lokale socjalne.

Art. 23. [Umowa; stawki czynszu]
1. Umowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony.

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

3. Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na
nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy.
W razie wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos¢ okreslong w
uchwale rady gminy uzasadniajgcej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do
czasu oproznienia takiego lokalu stosuje si¢ przepisy art. 18 ust. 11 2.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Art. 24. [Skutki samowoli]

Prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktérej
sad nakazal oprdznienie lokalu, chyba ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w Swietle zasad
wspotzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione.

Art. 25. [Wypowiedzenie przez gming]

Gmina moze wypowiedzie¢ najem lokalu socjalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia,
jezeli najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu i moze uzywacé tego lokalu.

Rozdziat 5. Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe i koncowe
Art. 26.

(pominiety)



Art. 27. [Zasieg czasowy ustawy]

1. Ustawa niniejsza znajduje rowniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstatych przed
dniem jej wejscia w zycie.

2. Przepis art. 5 nie znajduje zastosowania do stosunkéw prawnych, o ktérych mowa w ust. 1.

Art. 28.
(pominiety)
Art. 29.

(uchylony)
Art. 30. [Osoba bez tytulu prawnego]

1. Osoba zajmujaca lokal 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 uptywie 12 miesigcy od
dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym okresie powoddztwa o
nakazanie tej osobie przez sad opréznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono
powddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu.

2. W dniu nawigzania umowy najmu, o ktérej mowa w ust. 1, czynsz najmu takich lokali jest
naliczany w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowe;j.

Art. 31. [Umowa o opieke nad najemca]

Do oséb, ktére do chwili $mierci najemcy lokalu sprawowaty nad nim opieke na podstawie umowy
zawartej z najemcg przed dniem 12 listopada 1994 r., spetniajacej wymagania okreslone w art. 9
ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z pézn.
zm.), stosuje si¢ art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 12
listopada 1994 r.

Art. 32. [Lokal zamienny]

W razie wypowiedzenia najmu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy optacajagcemu w dniu
poprzedzajacym dzien wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany, obowigzek zapewnienia temu
najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia
2015 r., na wlasciwej gminie.

Art. 33. [Najem mieszkan zakladowych]

1. W razie ustania po dniu 12 listopada 1994 r. najmu lokalu zawartego przed tym dniem na czas
trwania stosunku pracy byty najemca lub osoby pozostajace w lokalu po $mierci najemcy
zachowuja prawo do lokalu zamiennego, jezeli przystugiwato im ono na podstawie przepiséw
obowiazujacych przed tym dniem; w razie oddania w najem lokalu zamiennego, czynsz najmu za
ten lokal w dniu zawarcia umowy najmu nie moze w stosunku rocznym przekracza¢ 3% jego



wartosci odtworzeniowe;j.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do oséb, ktdre utracity tytut prawny do lokalu przed
dniem 12 listopada 1994 r. z powodu smierci najemcy lub wypowiedzenia najmu przez
wynajmujacego.

3. W razie likwidacji, przeksztatcenia lub upadtosci zaktadu pracy, a takze przeniesienia wtasnosci
budynkéw mieszkalnych na inng osobe po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu zawarte
na czas trwania stosunku pracy stajg si¢ umowami zawartymi na czas nieoznaczony.

4. Osobie uprawnionej do lokalu zamiennego na podstawie ust. 1 lub 2, ktéra nie otrzymata
propozycji jego dostarczenia w okresie 12 miesiecy od dnia utraty tytulu prawnego do
zajmowanego lokalu, przystuguje roszczenie o zawarcie umowy najmu tego lokalu na czas
nieoznaczony.

5. Do czasu dostarczenia lokalu zamiennego lub zawarcia umowy najmu, o ktérej mowa w ust. 4,
do osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 18 ust. 3.

Art. 34. [Eksmisja]

Wydane 1 niewykonane przed dniem wejscia w zycie ustawy prawomocne orzeczenia sagdowe oraz
ostateczne decyzje administracyjne w sprawach opréznienia lokali podlegajacych przepisom
ustawy, o ktérej mowa w art. 31, s3 wykonywane przez organy gmin w trybie przepisow o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 35. [Uprawnienie do lokalu socjalnego]

1. Osobie, o ktérej mowa w art. 14 ust. 4, przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego, jezeli
przed dniem wejscia w zycie ustawy zostata objeta orzeczeniem sagdowym, chociazby
nieprawomocnym, nakazujagcym opréznienie lokalu, lub ostateczng decyzja administracyjnag, o
ktérej mowa w art. 34, a orzeczenie to lub decyzja nie zostalty wykonane przed dniem wejscia w
zycie ustawy.

2. Na zadanie osoby, o ktérej mowa w ust. 1, o uprawnieniu do lokalu socjalnego orzeka sad w
sprawie przeciwko gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
opréznieniu. Roszczenie to wygasa, jezeli nie bedzie dochodzone w ciagu szesciu miesigcy od
zawiadomienia uprawnionego przez komornika lub organ, o ktérym mowa w art. 34, o
przystugujacym uprawnieniu. Przepis art. 14 ust. 6 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Postgpowanie w sprawach, o ktérych mowa w ust. 2, jest wolne od optat sgdowych.

4. Jezeli w toku postgpowania egzekucyjnego okaze si¢, ze obowigzkiem opréznienia lokalu objeta
jest osoba, o ktérej mowa w art. 14 ust. 4, komornik albo organ, o ktérym mowa w art. 34:

1) zawiadamia t¢ osobg, ze moze wystgpi¢ z powddztwem o ustalenie uprawnienia do
lokalu socjalnego w terminie, o ktérym mowa w ust. 2;

2) zawiesza postepowanie egzekucyjne;



3) o zawieszeniu postgpowania egzekucyjnego zawiadamia prokuratora.

5. W razie wytoczenia powddztwa, o ktérym mowa w ust. 4 pkt 1, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zakonczenia postgpowania w sprawie o ustalenie
uprawnienia do lokalu socjalnego.

6. Postepowanie egzekucyjne podejmuje sie z urzedu, jezeli w terminie szesciu miesiecy od jego
zawieszenia komornikowi lub organowi, o ktérym mowa w art. 34, nie zostanie przedtozony nakaz
sadu, o ktérym mowa w ust. 5.

Art. 36. [Zwrot kaucji]

1. Kaucja wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne
naleznosci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia
lokalu lub nabycia jego wtasnosci przez najemce.

2. Kaucja wptacona przez najemce w okresie obowigzywania ustawy, o ktérej mowa w art. 39,
podlega zwrotowi w zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu
procentowi wartosci odtworzeniowej lokalu obowigzujacej w dniu jej zwrotu, w terminie
okreslonym w ust. 1. Zwrécona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty kaucji wplacone;]
przez najemce.

Art. 37. [Ulepszenia]

1. Jezeli najemca przed dniem 12 listopada 1994 r., za zgodg wynajmujacego, dokonat w lokalu
ulepszen majacych wptyw na wysokos¢ czynszu regulowanego, wynajmujacy moze zwrécié
najemcy wartos¢ ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz; w razie niezwrocenia wartosci
ulepszenia najemca optaca czynsz w wysokosci nieuwzgledniajacej ulepszenia.

2. Rozliczen z tytutu ulepszen dokonywanych przez najemce w lokalu w okresie obowigzywania
ustawy, o ktérej mowa w art. 39, strony dokonujga zgodnie z trescig zawartej w tej sprawie umowy.

Art. 38. [Ustawa o najmie]

Ilekro¢ w innych ustawach jest mowa o przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, rozumie si¢ przez to przepisy niniejszej ustawy.

Art. 39. [Derogacja]

1. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 . Nr 120, poz. 787 i Nr 162, poz. 1119, z 1999 . Nr 111, poz.
1281, z 2000 r. Nr 3, poz. 46, Nr 5, poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988, Nr 95, poz. 1041 i Nr
122, poz. 1317 oraz z 2001 r. Nr 4, poz. 27 i Nr 32, poz. 386), z wyjatkiem przepisOw rozdziatu 6.

2. (pominiety)

Art. 40. [Wejscie w zycie]

Ustawa wchodzi w zycie z dniem ogloszenia , z wyjatkiem art. 18 ust. 4 1 art. 32, ktére wchodza w



zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.



