
BIURO LEGISLACYJNE/ Materiał porównawczy

Objaśnienie oznaczeń:  [] kursywa – tekst usunięty przez Sejm

<> druk pogrubiony – tekst wstawiony przez Sejm

Materiał porównawczy

do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.

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

USTAWA z dnia 21 czerwca 2001 r. O OCHRONIE PRAW LOKATORÓW,

MIESZKANIOWYM ZASOBIE GMINY I O ZMIANIE KODEKSU CYWILNEGO (Dz. U.

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

167, poz. 1193)

Art. 2.

1. Ilekroć w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze - należy przez to rozumieć najemcę lokalu lub osobę używającą lokal na
podstawie innego tytułu prawnego niż prawo własności;

2) właścicielu - należy przez to rozumieć wynajmującego lub inną osobę, z którą wiąże
lokatora stosunek prawny uprawniający go do używania lokalu;

3) współlokatorze - należy przez to rozumieć lokatora, któremu przysługuje tytuł
prawny do używania lokalu wspólnie z innym lokatorem;

4) lokalu - należy przez to rozumieć lokal służący do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a także lokal będący pracownią służącą twórcy do prowadzenia
działalności w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krótkotrwałego pobytu osób, w szczególności
znajdujące się w budynkach internatów, burs, pensjonatów, hoteli, domów
wypoczynkowych lub w innych budynkach służących do celów turystycznych lub
wypoczynkowych;

5) lokalu socjalnym - należy przez to rozumieć lokal nadający się do zamieszkania ze
względu na wyposażenie i stan techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadająca
na członka gospodarstwa domowego najemcy nie może być mniejsza niż 5 m2, a w
wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten
może być o obniżonym standardzie;

6) lokalu zamiennym - należy przez to rozumieć lokal znajdujący się w tej samej
miejscowości, w której jest położony lokal dotychczasowy, wyposażony w co
najmniej takie urządzenia techniczne, w jakie był wyposażony lokal używany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas używanym; warunek
ten uznaje się za spełniony, jeżeli na członka gospodarstwa domowego przypada 10
m2 powierzchni łącznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m2

tej powierzchni;

7) powierzchni użytkowej lokalu - należy przez to rozumieć powierzchnię wszystkich
pomieszczeń znajdujących się w lokalu, a w szczególności pokoi, kuchni, spiżarni,
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przedpokoi, alków, holi, korytarzy, łazienek oraz innych pomieszczeń służących
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez względu na ich przeznaczenie
i sposób używania; za powierzchnię użytkową lokalu nie uważa się powierzchni
balkonów, tarasów i loggii, antresoli, szaf i schowków w ścianach, pralni, suszarni,
wózkowni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania opału;

8) opłatach niezależnych od właściciela - należy przez to rozumieć opłaty za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiór ścieków, odpadów i nieczystości ciekłych;

<8a) wydatkach związanych z utrzymaniem lokalu – należy przez to rozumieć
wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokalu w stosunku
do powierzchni użytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obciążające
właściciela, obejmujące: opłatę za użytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomości oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania należytego stanu technicznego nieruchomości oraz
przeprowadzonych remontów,

b) zarządzania nieruchomością,
c) utrzymania pomieszczeń wspólnego użytkowania, windy, anteny zbiorczej,

domofonu oraz zieleni,
d) ubezpieczenia nieruchomości,
e) inne, o ile wynikają z umowy.>

9) gospodarstwie domowym - należy przez to rozumieć gospodarstwo domowe, o
którym mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych;

10) mieszkaniowym zasobie gminy - należy przez to rozumieć lokale stanowiące
własność gminy albo gminnych osób prawnych lub spółek handlowych utworzonych
z udziałem gminy, z wyjątkiem towarzystw budownictwa społecznego, a także
lokale pozostające w posiadaniu samoistnym tych podmiotów;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - należy przez to rozumieć lokale wchodzące w
skład mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowiące własność innych
jednostek samorządu terytorialnego, samorządowych osób prawnych tych jednostek,
Skarbu Państwa lub państwowych osób prawnych;

12) wskaźniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej
budynków mieszkalnych - należy przez to rozumieć przeciętny koszt budowy 1 m2

powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych:

a) dla województwa, z wyłączeniem miast będących siedzibą wojewody lub
sejmiku województwa,

b) dla miast będących siedzibą wojewody lub sejmiku województwa, ustalany na
okres 6 miesięcy przez wojewodę na podstawie aktualnych danych urzędu
statystycznego, opracowanych według powiatów, oraz własnych analiz i
ogłaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewódzkim dzienniku urzędowym.

2. Obmiaru powierzchni użytkowej lokalu, o której mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje się w
świetle wyprawionych ścian. Powierzchnię pomieszczeń lub ich części o wysokości w
świetle równej lub większej od 2,20 m należy zaliczać do obliczeń w 100 %, o wysokości
równej lub większej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50 %, o wysokości
mniejszej od 1,40 m pomija się całkowicie. Pozostałe zasady obliczania powierzchni
należy przyjmować zgodnie z Polską Normą odpowiednią do określania i obliczania
wskaźników powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.
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Art. 8a.

1. Właściciel może podwyższyć czynsz albo inne opłaty za używanie lokalu, wypowiadając
jego dotychczasową wysokość, najpóźniej na koniec miesiąca kalendarzowego, z
zachowaniem terminów wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu wynosi
3 miesiące, chyba że strony w umowie ustalą termin dłuższy.

3. Wypowiedzenie wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu powinno być
pod rygorem nieważności dokonane na piśmie.

[4. Podwyżka, w wyniku której wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu
przekroczy w skali roku 3 % wartości odtworzeniowej lokalu, może nastąpić tylko w
uzasadnionych przypadkach. Na pisemne żądanie lokatora właściciel w terminie 7 dni
przedstawi na piśmie przyczynę podwyżki i jej kalkulację.]

<4. Podwyżka w wyniku której wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu
w skali roku przekroczy albo następuje z poziomu wyższego niż 3% wartości
odtworzeniowej lokalu może nastąpić w uzasadnionych przypadkach, o których
mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne żądanie lokatora właściciel, w terminie
14 dni od dnia otrzymania tego żądania, pod rygorem nieważności podwyżki,
przedstawi na piśmie przyczynę podwyżki i jej kalkulacj ę.>

<4a. Jeżeli właściciel nie uzyskuje przychodów z czynszu albo innych opłat za używanie
lokalu na poziomie zapewniającym pokrycie wydatków związanych z utrzymaniem
lokalu, jak również zapewniającym zwrot kapitału i zysk, z zastrzeżeniem ust. 4c i
4d, wówczas podwyżkę pozwalającą na osiągnięcie tego poziomu uważa się za
uzasadnioną, o ile mieści się w granicach określonych w ust. 4b.

4b. Podwyższając czynsz albo inne opłaty za używanie lokalu, właściciel może ustalić:
1) zwrot kapitału w skali roku na poziomie nie wyższym niż:

a) 1,5% nakładów poniesionych przez właściciela na budowę albo zakup
lokalu lub

b) 10% nakładów poniesionych przez właściciela na trwałe ulepszenie
istniejącego lokalu zwiększające jego wartość użytkową

- aż do ich pełnego zwrotu;
2) godziwy zysk.

4c. Właściciel, który oddał lokal do używania na podstawie stosunku prawnego innego
niż najem, ustalając składniki wydatków związanych z utrzymaniem lokalu, stosuje
przepisy regulujące ten stosunek prawny; do opłat za używanie lokalu właściciel nie
zalicza zwrotu kapitału ani zysku.

4d. W stosunkach najmu lokali socjalnych zysku nie zalicza się jako jednego ze
składników czynszu.

4e. Podwyżkę czynszu albo innych opłat za używanie lokalu w wysokości
nieprzekraczającej w danym roku kalendarzowym średniorocznego wskaźnika
wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w poprzednim roku
kalendarzowym uważa się za uzasadnioną. Dane o średniorocznym wzroście cen
towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w poprzednim roku kalendarzowym
podawane są w komunikatach Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego.>
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[5. W ciągu 2 miesięcy od dnia wypowiedzenia lokator może zakwestionować podwyżkę, o
której mowa w ust. 4, wnosząc pozew do sądu o ustalenie, że podwyżka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysokości, albo odmówić przyjęcia podwyżki ze skutkiem
rozwiązania umowy z upływem okresu dokonanego wypowiedzenia. Ciężar udowodnienia
zasadności podwyżki ciąży na właścicielu.]

<5. W ciągu 2 miesięcy od dnia wypowiedzenia, o którym mowa w ust. 1, lokator może:
1) odmówić na piśmie przyjęcia podwyżki ze skutkiem rozwiązania stosunku

prawnego, na podstawie którego lokator zajmuje lokal, z upływem okresu
wypowiedzenia, o którym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionować podwyżkę, o której mowa w ust. 4, wnosząc do sądu pozew o
ustalenie, na podstawie przepisów ust. 4a-4e, że podwyżka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokości; udowodnienie zasadności podwyżki ciąży
na właścicielu.>

[6. W przypadkach określonych w ust. 5, lokator jest obowiązany uiszczać czynsz albo inne
opłaty za używanie lokalu w dotychczasowej wysokości:

1) (utracił moc);

2) w razie odmowy przyjęcia podwyżki - do dnia rozwiązania stosunku prawnego, na
podstawie którego lokator zajmuje lokal.]

<6a. W przypadku:
1) określonym w ust. 5 pkt 1 lokator jest obowiązany uiszczać czynsz albo inne

opłaty za używanie lokalu w dotychczasowej wysokości do dnia rozwiązania
stosunku prawnego, na podstawie którego lokator zajmuje lokal;

2) określonym w ust. 5 pkt 2 lokator jest obowiązany uiszczać czynsz albo inne
opłaty za używanie lokalu w dotychczasowej wysokości do dnia
uprawomocnienia się orzeczenia sądu kończącego postępowanie w sprawie,
z zastrzeżeniem ust. 6b;

3) gdy lokator nie skorzysta z prawa przysługującego mu na podstawie ust. 5,
wówczas od upływu terminu wypowiedzenia jest obowiązany uiszczać czynsz
albo inne opłaty za używanie lokalu w wysokości wynikającej z wypowiedzenia.

6b. W przypadku uznania przez sąd podwyżki wysokości czynszu albo innych opłat za
używanie lokalu za zasadną, choćby w innej wysokości niż wynikająca z
wypowiedzenia, obowiązkiem lokatora jest pokrycie różnicy między podwyższonym
a dotychczasowym czynszem albo innymi opłatami za używanie lokalu, obejmującej
okres od upływu terminu wypowiedzenia.>

7. Przepisy ust. 1-6 nie mają zastosowania do podwyżek:

1) nieprzekraczających w skali roku 10 % dotychczasowego czynszu albo
dotychczasowych opłat za używanie lokalu;

2) (utracił moc);

3) opłat niezależnych od właściciela.

Art. 9.

1. (utracił moc).

1a. (uchylony).
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<1b.  Podwyższanie czynszu albo innych opłat za używanie lokalu, z wyjątkiem opłat
niezależnych od właściciela, nie może być dokonywane częściej niż co 6 miesięcy.
Termin ten biegnie od dnia, w którym podwyżka zaczęła obowiązywać.>

2. W razie podwyższania opłat niezależnych od właściciela jest on obowiązany do
przedstawienia lokatorowi na piśmie zestawienia opłat wraz z przyczyną ich
podwyższenia. Lokator obowiązany jest opłacać podwyższone opłaty tylko w takiej
wysokości, jaka jest niezbędna do pokrycia przez właściciela kosztów dostarczenia do
lokalu używanego przez lokatora dostaw, o których mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8.

3. (utracił moc).

4. (uchylony).

5. W stosunkach najmu oprócz czynszu wynajmujący może pobierać jedynie opłaty
niezależne od właściciela, a w wypadku innych tytułów prawnych uprawniających do
używania lokalu, oprócz opłat za używanie lokalu, właściciel może pobierać jedynie
opłaty niezależne od właściciela, z zastrzeżeniem ust. 6.

6. Opłaty niezależne od właściciela mogą być pobierane przez właściciela tylko w
wypadkach, gdy korzystający z lokalu nie ma zawartej umowy bezpośrednio z dostawcą
mediów lub dostawcą usług.

7. (uchylony).

8. Wartość odtworzeniową lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni użytkowej i wskaźnika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynku
mieszkalnego.

9. (uchylony).

Art. 18.

1. Osoby zajmujące lokal bez tytułu prawnego są obowiązane do dnia opróżnienia lokalu co
miesiąc uiszczać odszkodowanie.

[2. Z zastrzeżeniem ust. 3, odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1, odpowiada wysokości
czynszu, jaki właściciel mógłby otrzymać z tytułu najmu lokalu. Jeżeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, właściciel może żądać od lokatora odszkodowania
uzupełniającego.]

<2. Z zastrzeżeniem ust. 3, odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1, odpowiada
wysokości czynszu, jaki właściciel mógłby otrzymać z tytułu najmu lokalu. Jeżeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, właściciel może żądać od osoby, o
której mowa w ust. 1, odszkodowania uzupełniającego.>

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jeżeli sąd orzekł o
wstrzymaniu wykonania opróżnienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu,
opłacają odszkodowanie w wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu,
jakie byłyby obowiązane opłacać, gdyby stosunek prawny nie wygasł.

4. (utracił moc).

<5. Jeżeli gmina nie dostarczyła lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, właścicielowi przysługuje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na
podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964
r. Nr 16, poz. 93, z późn. zm.).>


