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Rozdzia∏ 1

Przepisy ogólne

Art. 1. Ustawa reguluje zasady i formy ochrony
praw lokatorów oraz zasady gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy.

Art. 2. 1. Ilekroç w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze — nale˝y przez to rozumieç najemc´ loka-
lu lub osob´ u˝ywajàcà lokal na podstawie innego
tytu∏u prawnego ni˝ prawo w∏asnoÊci,

2) w∏aÊcicielu — nale˝y przez to rozumieç wynajmu-
jàcego lub innà osob´, z którà wià˝e lokatora sto-
sunek prawny uprawniajàcy go do u˝ywania loka-
lu,

3) wspó∏lokatorze — nale˝y przez to rozumieç lokato-
ra, któremu przys∏uguje tytu∏ prawny do u˝ywania
lokalu wspólnie z innym lokatorem,

4) lokalu — nale˝y przez to rozumieç lokal s∏u˝àcy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a tak˝e lo-
kal b´dàcy pracownià s∏u˝àcà twórcy do prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci w dziedzinie kultury i sztuki; nie
jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krótkotrwa∏ego pobytu osób,
w szczególnoÊci znajdujàce si´ w budynkach inter-
natów, burs, pensjonatów, hoteli, domów wypo-
czynkowych lub w innych budynkach s∏u˝àcych do
celów turystycznych lub wypoczynkowych,

5) lokalu socjalnym — nale˝y przez to rozumieç lokal
nadajàcy si´ do zamieszkania ze wzgl´du na wypo-
sa˝enie i stan techniczny, którego powierzchnia po-
koi przypadajàca na cz∏onka gospodarstwa domo-
wego najemcy nie mo˝e byç mniejsza ni˝ 5 m2,
a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa do-
mowego 10 m2, przy czym lokal ten mo˝e byç o ob-
ni˝onym standardzie,

6) lokalu zamiennym — nale˝y przez to rozumieç lokal
znajdujàcy si´ w tej samej miejscowoÊci, w której
jest po∏o˝ony lokal dotychczasowy, wyposa˝ony
w co najmniej takie urzàdzenia techniczne, w jakie
by∏ wyposa˝ony lokal u˝ywany dotychczas, o po-
wierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas u˝y-
wanym; warunek ten uznaje si´ za spe∏niony, je˝e-
li na cz∏onka gospodarstwa domowego przypada
10 m2 powierzchni ∏àcznej pokoi, a w wypadku go-
spodarstwa jednoosobowego — 20 m2 tej po-
wierzchni,

7) powierzchni u˝ytkowej lokalu — nale˝y przez to ro-
zumieç powierzchni´ wszystkich pomieszczeƒ
znajdujàcych si´ w lokalu, a w szczególnoÊci pokoi,
kuchni, spi˝arni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy,
∏azienek oraz innych pomieszczeƒ s∏u˝àcych miesz-

kalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez
wzgl´du na ich przeznaczenie i sposób u˝ywania;
za powierzchni´ u˝ytkowà lokalu nie uwa˝a si´ po-
wierzchni balkonów, tarasów i loggii, antresoli,
szaf i schowków w Êcianach, pralni, suszarni, wóz-
kowni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych
do przechowywania opa∏u,

8) op∏atach niezale˝nych od w∏aÊciciela — nale˝y
przez to rozumieç op∏aty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiór nieczystoÊci sta-
∏ych i p∏ynnych,

9) gospodarstwie domowym — nale˝y przez to rozu-
mieç gospodarstwo domowe, o którym mowa
w przepisach o dodatkach mieszkaniowych.

2. Obmiaru powierzchni u˝ytkowej lokalu, o któ-
rej mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje si´ w Êwietle wy-
prawionych Êcian. Powierzchni´ pomieszczeƒ lub ich
cz´Êci o wysokoÊci w Êwietle równej lub wi´kszej od
2,20 m nale˝y zaliczaç do obliczeƒ w 100%, o wyso-
koÊci równej lub wi´kszej od 1,40 m, lecz mniejszej
od 2,20 m — w 50%, o wysokoÊci mniejszej od
1,40 m pomija si´ ca∏kowicie. Pozosta∏e zasady obli-
czania powierzchni nale˝y przyjmowaç zgodnie z Pol-
skà Normà odpowiednià do okreÊlania i obliczania
wskaêników powierzchniowych i kubaturowych
w budownictwie.

Art. 3. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszajà
przepisów innych ustaw regulujàcych ochron´ praw
lokatorów w sposób korzystniejszy dla lokatora.

Art. 4. 1. Tworzenie warunków do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych wspólnoty samorzàdowej nale-
˝y do zadaƒ w∏asnych gminy.

2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzia-
nych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale za-
mienne, a tak˝e zaspokaja potrzeby mieszkaniowe go-
spodarstw domowych o niskich dochodach.

3. Gmina wykonuje zadania, o których mowa
w ust. 1 i 2, wykorzystujàc mieszkaniowy zasób gminy
lub w inny sposób.

4. Gminy mogà otrzymywaç dotacje celowe z bu-
d˝etu paƒstwa na zadania, o których mowa w ust. 1 i 2.

Rozdzia∏ 2

Prawa i obowiàzki lokatorów oraz ochrona ich praw

Art. 5. 1. Umowa o odp∏atne u˝ywanie lokalu, z wy-
jàtkiem lokalu socjalnego, mo˝e byç zawarta na czas
nieoznaczony lub na czas oznaczony nie krótszy ni˝
3 lata.

733

USTAWA

z dnia 21 czerwca 2001 r.

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



Dziennik Ustaw Nr 71 — 5319 — Poz. 733

2. W razie zawarcia umowy na czas krótszy ni˝ 3 la-
ta umow´ uwa˝a si´ za zawartà na czas nieoznaczony.

3. Âwiadczenie pieni´˝ne za odp∏atne u˝ywanie lo-
kalu ustala si´ w pieniàdzu polskim. Inne ustalenie,
∏àcznie z zastrze˝eniem klauzul waloryzacyjnych, jest
niedopuszczalne i uwa˝a si´ za niezastrze˝one.

4. Zastrze˝enie w umowie, o której mowa w ust. 1,
warunku rozwiàzujàcego jest bezskuteczne.

5. Zakaz, o którym mowa w ust. 4, nie dotyczy uza-
le˝nienia ustania tytu∏u prawnego do lokalu:

1) zwiàzanego ze stosunkiem pracy od ustania tego
stosunku,

2) zwiàzanego z lokalem, w którym wynajmujàcy za-
mieszkiwa∏ przed nawiàzaniem tego stosunku, od
powrotu przez w∏aÊciciela do tego lokalu i ponow-
nego w nim zamieszkania lub odp∏atnego zbycia
tego lokalu,

3) od zakoƒczenia przez lokatora nauki w szkole lub
uczelni wy˝szej.

6. Je˝eli w umowie zastrze˝ono warunek, o którym
mowa w ust. 5 pkt 1 i 3, ustanie tytu∏u prawnego nast´-
puje nie wczeÊniej ni˝ w terminie 3 miesi´cy od ziszcze-
nia si´ tego warunku.

Art. 6. 1. Zawarcie umowy najmu, z wy∏àczeniem
umowy najmu lokalu socjalnego i zamiennego oraz
umowy zawieranej w zwiàzku z zamianà lokalu, mo˝e
byç uzale˝nione od wp∏acenia przez najemc´ kaucji za-
bezpieczajàcej pokrycie nale˝noÊci z tytu∏u najmu loka-
lu przys∏ugujàcych wynajmujàcemu w dniu opró˝nie-
nia lokalu. Kaucja nie mo˝e przekraczaç 12-krotnoÊci
miesi´cznego czynszu za dany lokal, obliczonego we-
d∏ug stawek obowiàzujàcych w dniu zawarcia umowy
najmu.

2. Kaucja podlega zwrotowi w ciàgu miesiàca od
dnia opró˝nienia lokalu lub nabycia jego w∏asnoÊci
przez najemc´, po potràceniu nale˝noÊci wynajmujà-
cego z tytu∏u najmu lokalu.

3. Zwaloryzowana kwota kaucji na dzieƒ jej zwrotu
powinna odpowiadaç iloczynowi kwoty miesi´cznego
czynszu obowiàzujàcego w tym dniu i liczby, która po
pomno˝eniu przez kwot´ miesi´cznego czynszu obo-
wiàzujàcego w dniu podpisania umowy najmu stano-
wi∏a podstaw´ ustalenia wysokoÊci pobranej kaucji.

Art. 7. W lokalach wchodzàcych w sk∏ad mieszka-
niowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzà-
du terytorialnego oraz stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa lub paƒstwowych osób prawnych w∏aÊciciel
ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni u˝ytkowej
lokali z uzwgl´dnieniem czynników podwy˝szajàcych
lub obni˝ajàcych ich wartoÊç u˝ytkowà, a w szczegól-
noÊci:

1) po∏o˝enie budynku, np. centrum, peryferie, zabu-
dowa zwarta lub wolno stojàca,

2) po∏o˝enie lokalu w budynku, np. kondygnacja, sto-
pieƒ nas∏onecznienia lokalu,

3) wyposa˝enie budynku i lokalu w urzàdzenia tech-
niczne i instalacje oraz ich stan,

4) ogólny stan techniczny budynku.

Art. 8. Je˝eli w∏aÊcicielem jest jednostka samorzà-
du terytorialnego, stawki czynszu, o których mowa
w art. 7, ustala zarzàd tej jednostki:

1) w przypadku gminy — w oparciu o uchwa∏´, o któ-
rej mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4,

2) w przypadku pozosta∏ych jednostek samorzàdu te-
rytorialnego — w oparciu o uchwa∏´ odpowiednio
rady powiatu lub sejmiku województwa w sprawie
zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowiàcych
w∏asnoÊç tych jednostek lub w∏asnoÊç osób praw-
nych nale˝àcych do tych jednostek.

Art. 9. 1. Podwy˝szanie czynszu lub innych op∏at za
u˝ywanie lokalu, z wyjàtkiem op∏at niezale˝nych od
w∏aÊciciela, nie mo˝e byç dokonywane cz´Êciej ni˝ co
6 miesi´cy.

2. W razie podwy˝szenia op∏at niezale˝nych od w∏a-
Êciciela jest on obowiàzany do przedstawienia lokato-
rowi na piÊmie zestawienia op∏at wraz z przyczynà ich
podwy˝szenia.

3. Podwy˝ki czynszu lub innych op∏at za u˝ywanie
lokalu, z wyjàtkiem op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela,
nie mogà w danym roku przekraczaç Êredniorocznego
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w minionym roku w stosunku do roku poprzedzajàce-
go rok miniony nie wi´cej ni˝ o:

1) 50% — je˝eli roczna wysokoÊç czynszu nie przekra-
cza 1% wartoÊci odtworzeniowej,

2) 25% — je˝eli roczna wysokoÊç czynszu jest wy˝sza
ni˝ 1% i nie przekracza 2% wartoÊci odtworzenio-
wej,

3) 15% — je˝eli roczna wysokoÊç czynszu jest wy˝sza
ni˝ 2% wartoÊci odtworzeniowej.

Dane o wzroÊcie cen, o którym mowa w zdaniu pierw-
szym, sà podawane w komunikatach Prezesa G∏ów-
nego Urz´du Statystycznego.

4. Na ˝àdanie lokatora w∏aÊciciel jest obowiàzany
podaç przyczyn´ podwy˝szenia op∏at za u˝ywanie lo-
kalu oraz przedstawiç kalkulacj´ w tym zakresie.
Uprawnienie to nie dotyczy czynszu.

5. W stosunkach najmu oprócz czynszu wynajmu-
jàcy mo˝e pobieraç jedynie op∏aty niezale˝ne od w∏a-
Êciciela, a w wypadku innych tytu∏ów prawnych
uprawniajàcych do u˝ywania lokalu, oprócz op∏at za
u˝ywanie lokalu, w∏aÊciciel mo˝e pobieraç jedynie
op∏aty niezale˝ne od w∏aÊciciela, z zastrze˝eniem
ust. 6.

6. Op∏aty niezale˝ne od w∏aÊciciela mogà byç po-
bierane przez w∏aÊciciela tylko w wypadkach, gdy ko-
rzystajàcy z lokalu nie ma zawartej umowy bezpoÊred-
nio z dostawcà mediów lub dostawcà us∏ug.

7. Spó∏dzielnia mieszkaniowa mo˝e podwy˝szyç
op∏aty za u˝ywanie lokalu ponad poziom wynikajàcy
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z przepisów ust. 1 i 3, je˝eli podwy˝ka ta zostanie przy-
j´ta uchwa∏à walnego zgromadzenia.

8. WartoÊç odtworzeniowà lokalu stanowi iloczyn
jego powierzchni u˝ytkowej i wskaênika przeliczenio-
wego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni u˝ytkowej
budynku mieszkalnego.

9. Wojewoda og∏asza co 6 miesi´cy w dzienniku
urz´dowym województwa, w drodze obwieszczenia,
wysokoÊç wskaênika przeliczeniowego kosztu odtwo-
rzenia 1 m2 powierzchni u˝ytkowej budynków miesz-
kalnych dla poszczególnych powiatów znajdujàcych
si´ na obszarze danego województwa, uwzgl´dniajàc
w szczególnoÊci przeci´tny koszt budowy 1 m2 po-
wierzchni u˝ytkowej budynku mieszkalnego, ustalony
na podstawie aktualnych danych urz´du statystyczne-
go oraz w∏asnych analiz. Wskaênik przeliczeniowy po-
winien uwzgl´dniaç wzrost cen towarów i us∏ug kon-
sumpcyjnych dla danego województwa w okresie po-
przedzajàcym kwarta∏, na który jest ustalany.

Art. 10. 1. W razie awarii wywo∏ujàcej szkod´ lub
zagra˝ajàcej bezpoÊrednio powstaniem szkody lokator
jest obowiàzany niezw∏ocznie udost´pniç lokal w celu
jej usuni´cia. Je˝eli lokator jest nieobecny lub odma-
wia udost´pnienia lokalu, w∏aÊciciel ma prawo wejÊç
do lokalu w obecnoÊci funkcjonariusza Policji lub stra-
˝y gminnej (miejskiej), a gdy wymaga to pomocy stra-
˝y po˝arnej — tak˝e przy jej udziale.

2. Je˝eli otwarcie lokalu nastàpi∏o pod nieobecnoÊç
lokatora lub pe∏noletniej osoby stale z nim zamieszku-
jàcej, w∏aÊciciel jest obowiàzany zabezpieczyç lokal
i znajdujàce si´ w nim rzeczy do czasu przybycia loka-
tora; z czynnoÊci tych sporzàdza si´ protokó∏.

3. Po wczeÊniejszym ustaleniu terminu lokator po-
winien tak˝e udost´pniç w∏aÊcicielowi lokal w celu do-
konania:

1) okresowego, a w szczególnie uzasadnionych wy-
padkach równie˝ doraênego, przeglàdu stanu i wy-
posa˝enia technicznego lokalu oraz ustalenia za-
kresu niezb´dnych prac i ich wykonania,

2) zast´pczego wykonania przez w∏aÊciciela prac ob-
cià˝ajàcych lokatora.

4. Je˝eli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga,
lokator jest obowiàzany opró˝niç lokal i przenieÊç si´
na koszt w∏aÊciciela do lokalu zamiennego, jednak na
czas nie d∏u˝szy ni˝ rok. Po up∏ywie tego terminu w∏a-
Êciciel jest obowiàzany udost´pniç lokatorowi w ra-
mach istniejàcego stosunku prawnego naprawiony lo-
kal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgl´du na jego wy-
posa˝enie techniczne, nie mo˝e byç wy˝szy ni˝ czynsz
za lokal dotychczasowy.

Art. 11. 1. Je˝eli lokator jest uprawniony do odp∏at-
nego u˝ywania lokalu, wypowiedzenie przez w∏aÊcicie-
la stosunku prawnego mo˝e nastàpiç tylko z przyczyn
okreÊlonych w niniejszym artykule, z zastrze˝eniem
art. 21 ust. 4 i 5. Wypowiedzenie powinno byç pod ry-
gorem niewa˝noÊci dokonane na piÊmie oraz okreÊlaç
przyczyn´ wypowiedzenia.

2. Nie póêniej ni˝ na miesiàc naprzód, na koniec
miesiàca kalendarzowego, w∏aÊciciel mo˝e wypowie-
dzieç stosunek prawny, je˝eli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal u˝ywa loka-
lu w sposób sprzeczny z umowà lub niezgodnie
z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiàzki,
dopuszczajàc do powstania szkód, lub niszczy urzà-
dzenia przeznaczone do wspólnego korzystania
przez mieszkaƒców albo wykracza w sposób ra˝à-
cy lub uporczywy przeciwko porzàdkowi domowe-
mu, czyniàc ucià˝liwym korzystanie z innych loka-
li, lub

2) jest w zw∏oce z zap∏atà czynszu lub innych op∏at za
u˝ywanie lokalu co najmniej za trzy pe∏ne okresy
p∏atnoÊci pomimo uprzedzenia go na piÊmie o za-
miarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wy-
znaczenia dodatkowego, miesi´cznego terminu do
zap∏aty zaleg∏ych i bie˝àcych nale˝noÊci, lub

3) wynajà∏, podnajà∏ albo odda∏ do bezp∏atnego u˝y-
wania lokal lub jego cz´Êç bez wymaganej zgody
w∏aÊciciela, lub

4) u˝ywa lokalu, który wymaga opró˝nienia w zwiàz-
ku z koniecznoÊcià rozbiórki lub remontu budynku,
z zastrze˝eniem art. 10 ust. 4.

3. W∏aÊciciel lokalu, w którym czynsz jest ni˝szy ni˝
3% wartoÊci odtworzeniowej lokalu, mo˝e wypowie-
dzieç stosunek najmu:

1) z zachowaniem szeÊciomiesi´cznego terminu wy-
powiedzenia z powodu niezamieszkiwania najem-
cy przez okres d∏u˝szy ni˝ 12 miesi´cy,

2) z zachowaniem miesi´cznego terminu wypowie-
dzenia, na koniec miesiàca kalendarzowego, oso-
bie, której przys∏uguje tytu∏ prawny do innego lo-
kalu po∏o˝onego w tej samej lub w pobliskiej miej-
scowoÊci, a lokator mo˝e u˝ywaç tego lokalu, o ile
lokal ten spe∏nia warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego.

4. Nie póêniej ni˝ na pó∏ roku naprzód, na koniec
miesiàca kalendarzowego, w∏aÊciciel mo˝e wypowie-
dzieç stosunek prawny, o ile zamierza zamieszkaç w na-
le˝àcym do niego lokalu, je˝eli lokatorowi przys∏uguje
tytu∏ do lokalu, w którym mo˝e zamieszkaç w warun-
kach takich, jakby otrzyma∏ lokal zamienny, lub je˝eli
w∏aÊciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu za-
miennym wysokoÊç czynszu i op∏at, z wyjàtkiem op∏at
niezale˝nych od w∏aÊciciela, musi uwzgl´dniaç stosu-
nek powierzchni i wyposa˝enia lokalu zamiennego do
lokalu zwalnianego.

5. Nie póêniej ni˝ na 3 lata naprzód, na koniec mie-
siàca kalendarzowego, w∏aÊciciel mo˝e wypowiedzieç
stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaç
w nale˝àcym do niego lokalu, a nie dostarcza mu loka-
lu zamiennego i lokatorowi nie przys∏uguje prawo do
lokalu, o którym mowa w ust. 4.

6. Je˝eli w∏aÊciciel, który wypowiedzia∏ stosunek
prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszka∏
w swoim lokalu lub zaprzesta∏ w nim zamieszkiwaç
przed up∏ywem pó∏ roku od ustania wypowiedzianego
stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wed∏ug
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swojego wyboru, bàdê do powrotu do lokalu na do-
tychczasowych warunkach bàdê do ˝àdania od w∏aÊci-
ciela zap∏aty ró˝nicy w czynszu i w op∏atach, które p∏a-
ci obecnie, w stosunku do tych, które p∏aci∏ w ramach
wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jedne-
go roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu po-
nosi w∏aÊciciel. W∏aÊciciel jest nadto obowiàzany do
zap∏aty lokatorowi kary ustawowej w wysokoÊci 15%
wartoÊci odtworzeniowej lokalu.

7. Przepisy ust. 4—6 stosuje si´, je˝eli w lokalu w∏a-
Êciciela ma zamieszkaç jego pe∏noletni zst´pny, wst´p-
ny lub osoba, wobec której w∏aÊciciel ma obowiàzek
alimentacyjny.

8. W wypadku stosunków prawnych, które nie usta-
jà przez wypowiedzenie, a w szczególnoÊci w wypadku
spó∏dzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczalne
ustanie stosunku prawnego w sposób i z przyczyn
mniej korzystnych dla lokatora ni˝ to wynika z przepi-
sów tego artyku∏u.

9. W wypadku okreÊlonym w ust. 2 pkt 4 lokatoro-
wi przys∏uguje prawo do lokalu zamiennego. Obowià-
zek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia
kosztów przeprowadzki spoczywa na w∏aÊcicielu bu-
dynku, z zastrze˝eniem art. 32.

10. Z wa˝nych przyczyn, innych ni˝ okreÊlone
w ust. 2, w∏aÊciciel mo˝e wytoczyç powództwo o roz-
wiàzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sàd
opró˝nienia lokalu, je˝eli strony nie osiàgn´∏y porozu-
mienia co do warunków i terminu rozwiàzania tego
stosunku.

Art. 12. 1. Je˝eli wypowiedzenie stosunku prawne-
go ma nastàpiç z przyczyn i w trybie, o których mowa
w art. 11 ust. 2 pkt 2, a gospodarstwo domowe lokato-
ra wykazuje, ˝e osiàga dochody na poziomie umo˝li-
wiajàcym ubieganie si´ w danej gminie o wynaj´cie lo-
kalu socjalnego, wypowiedzenie, z zastrze˝eniem
ust. 5, nie mo˝e nastàpiç, je˝eli w∏aÊciciel nie zapropo-
nuje lokatorowi zawarcia ugody w sprawie zap∏aty za-
leg∏ych i bie˝àcych nale˝noÊci.

2. Ugoda powinna zawieraç co najmniej:

1) postanowienie o roz∏o˝eniu sp∏aty zad∏u˝enia na
raty co najmniej w ten sposób, aby kwota, którà
lokator ma co miesiàc uiszczaç z tytu∏u ugody do-
tyczàcej zaleg∏ych nale˝noÊci, nie przekracza∏a
wysokoÊci miesi´cznego czynszu i op∏at, do zap∏a-
ty których by∏ obowiàzany w chwili zawarcia ugo-
dy, lub

2) postanowienie o umorzeniu naliczonych do dnia
zawarcia ugody odsetek od zaleg∏ych nale˝noÊci,

3) informacj´ o skutkach niezawarcia ugody, o których
mowa w ust. 7.

3. Ugodà nie muszà byç obj´te op∏aty niezale˝ne od
w∏aÊciciela, a tak˝e odsetki od nich.

4. Ugoda, o której mowa w ust. 1, wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewa˝noÊci i powinna byç za-
warta w ciàgu miesiàca od przed∏o˝enia lokatorowi na
piÊmie propozycji warunków ugody.

5. Przepisu ust. 1 nie stosuje si´, je˝eli w czasie wy-
konywania postanowieƒ ugody lub w ciàgu dwóch lat
po ich wykonaniu zaistniejà przyczyny wypowiedzenia,
o których mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2.

6. Po zawarciu ugody wypowiedzenie stosunku
prawnego mo˝e nastàpiç, je˝eli lokator nie wywiàzuje
si´ z jej postanowieƒ przez dwa kolejne okresy p∏atno-
Êci.

7. Je˝eli do ugody nie dosz∏o ze wzgl´du na
sprzeczne stanowiska stron, za obowiàzujàce tak, jak-
by ugoda zosta∏a zawarta, uznaje si´ propozycje z∏o˝o-
ne na piÊmie przez w∏aÊciciela, je˝eli spe∏niajà one wy-
mogi okreÊlone w ust. 2.

8. W wypadku, o którym mowa w ust. 7, termin re-
alizacji z∏o˝onych przez w∏aÊciciela propozycji rozpo-
czyna si´ z poczàtkiem miesiàca kalendarzowego na-
st´pujàcego po up∏ywie terminu zawarcia ugody lub,
je˝eli data ta przypada póêniej, z poczàtkiem miesiàca
kalendarzowego nast´pujàcego po up∏ywie miesi´cz-
nego terminu bezskutecznego oczekiwania na odpo-
wiedê.

9. W razie niewykonania ugody przez lokatora w∏a-
Êciciel mo˝e od niego dochodziç zaleg∏ych nale˝noÊci
obj´tych ugodà do wysokoÊci kwot okreÊlonych
w ugodzie. Dotyczy to tak˝e wypadków okreÊlonych
w ust. 7 i gdy za obowiàzujàce tak, jakby ugoda zosta-
∏a zawarta, uznaje si´ propozycje jednej ze stron.

10. Wypowiedzenie dokonane z naruszeniem prze-
pisów ust. 1—4 jest niewa˝ne.

Art. 13. 1. Je˝eli lokator wykracza w sposób ra˝àcy
lub uporczywy przeciwko porzàdkowi domowemu,
czyniàc ucià˝liwym korzystanie z innych lokali w bu-
dynku, inny lokator lub w∏aÊciciel innego lokalu w tym
budynku mo˝e wytoczyç powództwo o rozwiàzanie
przez sàd stosunku prawnego uprawniajàcego do u˝y-
wania lokalu i nakazanie jego opró˝nienia.

2. Wspó∏lokator mo˝e wytoczyç powództwo o na-
kazanie przez sàd eksmisji ma∏˝onka, rozwiedzionego
ma∏˝onka lub innego wspó∏lokatora tego samego loka-
lu, je˝eli ten swoim ra˝àco nagannym post´powaniem
uniemo˝liwia wspólne zamieszkiwanie.

Art. 14. 1. W wyroku nakazujàcym opró˝nienie lo-
kalu sàd orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego bàdê o braku takiego uprawnienia wobec
osób, których nakaz dotyczy. Obowiàzek zapewnienia
lokalu socjalnego cià˝y na gminie w∏aÊciwej ze wzgl´-
du na miejsce po∏o˝enia lokalu podlegajàcego opró˝-
nieniu.

2. Je˝eli w wyroku orzeczono o uprawnieniu, o któ-
rym mowa w ust. 1, dwóch lub wi´cej osób, gmina jest
obowiàzana zapewniç im co najmniej jeden lokal so-
cjalny.

3. Sàd, badajàc z urz´du, czy zachodzà przes∏anki
do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnie-
niu osób, o których mowa w ust. 1, bioràc pod uwag´
dotychczasowy sposób korzystania przez nie z lokalu
oraz ich szczególnà sytuacj´ materialnà i rodzinnà.
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4. Sàd nie mo˝e orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w cià˝y, 

2) ma∏oletniego, niepe∏nosprawnego w rozumieniu
przepisów ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o po-
mocy spo∏ecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414,
Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756 i Nr 162, poz. 1118
i 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79, poz. 885
i Nr 90, poz. 1001 oraz z 2000 r. Nr 12, poz. 136
i Nr 19, poz. 238) lub ubezw∏asnowolnionego oraz
sprawujàcego nad takà osobà opiek´ i wspólnie
z nià zamieszka∏à,

3) ob∏o˝nie chorych,

4) emerytów i rencistów spe∏niajàcych kryteria do
otrzymania Êwiadczenia z pomocy spo∏ecznej,

5) bezrobotnych,

6) osoby spe∏niajàcej przes∏anki okreÊlone przez rad´
gminy w drodze uchwa∏y 

— chyba ˝e osoby te mogà zamieszkaç w innym loka-
lu ni˝ dotychczas u˝ywany.

5. Sàd mo˝e, z zastrze˝eniem ust. 4, orzec o braku
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, w szcze-
gólnoÊci je˝eli nakazanie opró˝nienia nast´puje z przy-
czyn, o których mowa w art. 13.

6. Orzekajàc o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego, sàd nakazuje wstrzymanie wykonania
opró˝nienia lokalu do czasu z∏o˝enia przez gmin´ ofer-
ty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Art. 15. 1. Je˝eli w sprawie o opró˝nienie lokalu
oka˝e si´, ˝e w razie uwzgl´dnienia powództwa obo-
wiàzane do opró˝nienia lokalu mogà byç jeszcze inne
osoby, które nie wyst´pujà w sprawie w charakterze
pozwanych, sàd wezwie stron´ powodowà, aby w wy-
znaczonym terminie oznaczy∏a te osoby w taki sposób,
by ich wezwanie by∏o mo˝liwe, a w razie potrzeby, aby
wystàpi∏a z wnioskiem o ustanowienie kuratora. Sàd
wezwie te osoby do wzi´cia udzia∏u w sprawie w cha-
rakterze pozwanych.

2. W sprawie o opró˝nienie lokalu sàd z urz´du za-
wiadamia gmin´ w∏aÊciwà ze wzgl´du na miejsce po-
∏o˝enia lokalu podlegajàcego opró˝nieniu w celu
umo˝liwienia jej wstàpienia do sprawy.

3. Do udzia∏u gminy w sprawie o opró˝nienie loka-
lu stosuje si´ odpowiednio przepisy o interwencji
ubocznej, z wyjàtkiem art. 78, art. 79 zdanie drugie
i art. 83 Kodeksu post´powania cywilnego. Gmina nie
musi wykazywaç interesu prawnego, a jej przystàpie-
nie nast´puje po stronie powoda.

4. W sprawie, o której mowa w ust. 1, wydanie wy-
roku zaocznego mo˝e nastàpiç wy∏àcznie po przepro-
wadzeniu post´powania dowodowego. Przepisu
art. 339 § 2 Kodeksu post´powania cywilnego nie sto-
suje si´.

Art. 16. Wyroków sàdowych nakazujàcych opró˝-
nienie lokalu nie wykonuje si´ w okresie od 1 listopa-
da do 31 marca roku nast´pnego w∏àcznie, je˝eli oso-

bie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do którego ma
nastàpiç przekwaterowanie.

Art. 17. Przepisów art. 14 i art. 16 nie stosuje si´ do
wypadków, w których powodem wydania wyroku na-
kazujàcego opró˝nienie lokalu jest zn´canie si´ nad ro-
dzinà.

Art. 18. 1. Osoby zajmujàce lokal bez tytu∏u praw-
nego sà obowiàzane do dnia opró˝nienia lokalu co
miesiàc uiszczaç odszkodowanie.

2. Z zastrze˝eniem ust. 3, odszkodowanie, o którym
mowa w ust. 1, odpowiada wysokoÊci czynszu, jaki
w∏aÊciciel móg∏by otrzymaç z tytu∏u najmu lokalu. Je-
˝eli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
w∏aÊciciel mo˝e ˝àdaç od lokatora  odszkodowania
uzupe∏niajàcego.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo
socjalnego, o ile sàd orzek∏ o wstrzymaniu wykonania
opró˝nienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lo-
kalu, op∏acajà odszkodowanie w wysokoÊci czynszu,
jaki by∏yby obowiàzane op∏acaç, gdyby stosunek praw-
ny nie wygas∏.

4. Je˝eli gmina nie dostarczy∏a lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sàdo-
wego, w∏aÊcicielowi przys∏uguje roszczenie odszko-
dowawcze od gminy w wysokoÊci odpowiadajàcej
ró˝nicy mi´dzy odszkodowaniem okreÊlonym
w ust. 2 a odszkodowaniem p∏aconym przez by∏ego
lokatora, o ile osoba ta nadal zamieszkuje w lokalu
w∏aÊciciela.

Art. 19. Do ochrony praw lokatora do u˝ywania lo-
kalu stosuje si´ odpowiednio przepisy o ochronie w∏a-
snoÊci.

Rozdzia∏ 3

Mieszkaniowy zasób gminy

Art. 20. 1. W celu realizacji zadaƒ, o których mowa
w art. 4, gmina mo˝e tworzyç i posiadaç zasób miesz-
kaniowy. W sk∏ad tego zasobu wchodzà lokale stano-
wiàce w∏asnoÊç gminy albo komunalnych osób praw-
nych lub spó∏ek prawa handlowego utworzonych
z udzia∏em gminy, z wyjàtkiem towarzystw budownic-
twa spo∏ecznego, a tak˝e lokale pozostajàce w posiada-
niu samoistnym tych podmiotów.

2. Lokale stanowiàce mieszkaniowy zasób gminy,
z wyjàtkiem lokali socjalnych i lokali, o których mowa
w ust. 3, mogà byç wynajmowane tylko na czas nie-
oznaczony.

3. Rada gminy mo˝e wydzieliç w zasobie mieszka-
niowym 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
dotyczàce mieszkaniowego zasobu gminy oraz praw
i obowiàzków organów gminy stosuje si´ odpowied-
nio do mieszkaniowego zasobu innych jednostek sa-
morzàdu terytorialnego oraz praw i obowiàzków orga-
nów takich jednostek.
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Art. 21. 1. Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy,

2) zasady wynajmowania lokali wchodzàcych w sk∏ad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
i kryteria wynajmowania lokali, których najem jest
zwiàzany ze stosunkiem pracy, je˝eli w mieszkanio-
wym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczo-
ne na ten cel.

2. Wieloletni program gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy powinien byç opracowany na
co najmniej pi´ç kolejnych lat i obejmowaç w szczegól-
noÊci:

1) prognoz´ dotyczàcà wielkoÊci oraz stanu technicz-
nego zasobu mieszkaniowego gminy w poszcze-
gólnych latach, z podzia∏em na lokale socjalne i po-
zosta∏e lokale mieszkalne,

2) analiz´ potrzeb oraz plan remontów i modernizacji
wynikajàcy ze stanu technicznego budynków i lo-
kali, z podzia∏em na kolejne lata,

3) planowanà sprzeda˝ lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej,

5) sposób i zasady zarzàdzania lokalami i budynkami
wchodzàcymi w sk∏ad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie za-
rzàdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolej-
nych latach,

6) êród∏a finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach,

7) wysokoÊç wydatków w kolejnych latach, z podzia-
∏em na koszty bie˝àcej eksploatacji, koszty remon-
tów oraz koszty modernizacji lokali i budynków
wchodzàcych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzàdu nieruchomoÊciami wspól-
nymi, których gmina jest jednym ze wspó∏w∏aÊci-
cieli, a tak˝e wydatki inwestycyjne,

8) opis innych dzia∏aƒ majàcych na celu popraw´ wy-
korzystania i racjonalizacj´ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególno-
Êci:
a) niezb´dny zakres zamian lokali zwiàzanych z re-

montami budynków i lokali,
b) planowanà sprzeda˝ lokali.

3. Zasady wynajmowania lokali wchodzàcych
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre-
Êlaç w szczególnoÊci:

1) wysokoÊç dochodu gospodarstwa domowego uza-
sadniajàcà oddanie w najem lokalu na czas nie-
oznaczony i lokalu socjalnego,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujàce wniosko-
dawc´ do ich poprawy,

3) kryteria wyboru osób, którym przys∏uguje pierw-
szeƒstwo zawarcia umowy  najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego,

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzàcych
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy oraz za-
miany pomi´dzy najemcami lokali nale˝àcych do

tego zasobu a osobami zajmujàcymi lokale w in-
nych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i za∏atwiania wniosków o najem
lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lo-
kali socjalnych oraz sposób poddania tych spraw
kontroli spo∏ecznej,

6) zasady post´powania w stosunku do osób, które
pozosta∏y w lokalu opuszczonym przez najemc´
lub w lokalu, w którego najem nie wstàpi∏y po
Êmierci najemcy,

7) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni
u˝ytkowej przekraczajàcej 80 m2.

4. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o któ-
rych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b), mogà, z zastrze˝eniem
ust. 5, stanowiç podstaw´ do wypowiadania umów
najmu z zachowaniem szeÊciomiesi´cznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaofe-
rowania wynaj´cia w tej samej miejscowoÊci innego
lokalu, spe∏niajàcego wymagania co najmniej takie sa-
me, jakie powinien spe∏niaç lokal zamienny. WysokoÊç
czynszu i op∏at w lokalu zamiennym musi uwzgl´dniaç
stosunek powierzchni i wyposa˝enia lokalu zamienne-
go do lokalu zwalnianego.

5. Je˝eli najemcy przys∏uguje pierwszeƒstwo w na-
byciu zajmowanego lokalu wchodzàcego w sk∏ad
mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje
si´ pod warunkiem, ˝e najemcy temu zaoferowano
wczeÊniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzy-
sta∏ z przys∏ugujàcego mu pierwszeƒstwa w jego naby-
ciu.

Rozdzia∏ 4

Lokale socjalne

Art. 22. Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela
cz´Êç lokali, które przeznacza si´ na wynajem jako lo-
kale socjalne.

Art. 23. 1. Umow´ najmu lokalu socjalnego zawie-
ra si´ na czas oznaczony.

2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrze˝e-
niem art. 14 ust. 1, mo˝e byç zawarta z osobà, która nie
ma tytu∏u prawnego do lokalu i której dochody z go-
spodarstwa domowego nie przekraczajà wysokoÊci
okreÊlonej w uchwale rady gminy podj´tej na podsta-
wie art. 21 ust. 3 pkt 1.

3. Umow´ najmu lokalu socjalnego mo˝na po up∏y-
wie oznaczonego w niej czasu przed∏u˝yç na nast´pny
okres, je˝eli najemca nadal znajduje si´ w sytuacji uza-
sadniajàcej zawarcie takiej umowy. W razie wzrostu
dochodów gospodarstwa domowego najemcy ponad
wysokoÊç okreÊlonà w uchwale rady gminy uzasadnia-
jàcej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia usta-
nia najmu do czasu opró˝nienia takiego lokalu stosuje
si´ przepisy art. 18 ust. 1 i 2.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie mo˝e prze-
kraczaç po∏owy stawki najni˝szego czynszu obowiàzu-
jàcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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Art. 24. Prawo do lokalu socjalnego nie przys∏ugu-
je osobie, która samowolnie zajmuje lokal i wobec któ-
rej sàd nakaza∏ opró˝nienie lokalu, chyba ̋ e przyznanie
lokalu socjalnego by∏oby w Êwietle zasad wspó∏˝ycia
spo∏ecznego szczególnie usprawiedliwione.

Art. 25. Gmina mo˝e wypowiedzieç najem lokalu
socjalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia,
je˝eli najemca uzyska∏ tytu∏ prawny do innego lokalu
i mo˝e u˝ywaç tego lokalu.

Rozdzia∏ 5

Zmiany w przepisach obowiàzujàcych, przepisy
przejÊciowe i koƒcowe

Art. 26. W Kodeksie cywilnym wprowadza si´ na-
st´pujàce zmiany:

1) po art. 343 dodaje si´ art. 3431 w brzmieniu:
„Art. 3431. Do ochrony w∏adania lokalem stosuje

si´ odpowiednio przepisy o ochronie
posiadania.”;

2) po art. 365 dodaje si´ art. 3651 w brzmieniu:
„Art. 3651. Zobowiàzanie bezterminowe o charak-

terze ciàg∏ym wygasa po wypowiedze-
niu przez d∏u˝nika lub wierzyciela z za-
chowaniem terminów umownych,
ustawowych lub zwyczajowych, a w ra-
zie braku takich terminów niezw∏ocznie
po wypowiedzeniu.”;

3) w art. 659 w § 2 skreÊla si´ zdanie drugie;

4) w art. 673 dodaje si´ § 3 w brzmieniu:
„§ 3. Je˝eli czas trwania najmu jest oznaczony, za-

równo wynajmujàcy, jak i najemca mogà wy-
powiedzieç najem w wypadkach okreÊlonych
w umowie.”;

5) w art. 675 dodaje si´ § 3 w brzmieniu:
„§ 3. Domniemywa si´, ˝e rzecz by∏a wydana na-

jemcy w stanie dobrym i przydatnym do
umówionego u˝ytku.”;

6) tytu∏ rozdzia∏u II w dziale I tytu∏u XVII ksi´gi trzeciej
otrzymuje brzmienie:
„Najem lokalu”;

7) art. 680 otrzymuje brzmienie:
„Art. 680. Do najmu lokalu stosuje si´ przepisy roz-

dzia∏u poprzedzajàcego, z zachowaniem
przepisów poni˝szych.”;

8) po art. 680 dodaje si´ art. 6801 w brzmieniu:
„Art. 6801. § 1. Ma∏˝onkowie bez wzgl´du na ist-

niejàce mi´dzy nimi stosunki ma-
jàtkowe sà najemcami lokalu, je˝eli
nawiàzanie stosunku najmu lokalu
majàcego s∏u˝yç zaspokojeniu po-
trzeb mieszkaniowych za∏o˝onej
przez nich rodziny nastàpi∏o w cza-
sie trwania ma∏˝eƒstwa. Je˝eli mi´-
dzy ma∏˝onkami istnieje rozdziel-
noÊç majàtkowa, do wspólnoÊci
najmu stosuje si´ odpowiednio
przepisy o wspólnoÊci ustawowej.

§ 2. Ustanie wspólnoÊci ustawowej
w czasie trwania ma∏˝eƒstwa nie po-
ciàga za sobà ustania wspólnoÊci
najmu lokalu. Jednak˝e sàd, stosu-
jàc odpowiednio przepisy o zniesie-
niu wspólnoÊci majàtkowej, mo˝e
z wa˝nych powodów na ̋ àdanie jed-
nego z ma∏˝onków znieÊç wspól-
noÊç najmu lokalu.”;

9) po art. 685 dodaje si´ art. 6851 w brzmieniu:
„Art. 6851. Wynajmujàcy lokal mo˝e podwy˝szyç

czynsz, wypowiadajàc dotychczasowà
wysokoÊç czynszu najpóêniej na mie-
siàc naprzód, na koniec miesiàca kalen-
darzowego.”;

10) po art. 688 dodaje si´ art. 6881 i art. 6882 w brzmie-
niu:
„Art. 6881. § 1. Za zap∏at´ czynszu i innych nale˝-

nych op∏at odpowiadajà solidarnie
z najemcà stale zamieszkujàce
z nim osoby pe∏noletnie.

§ 2. OdpowiedzialnoÊç osób, o których
mowa w § 1, ogranicza si´ do wy-
sokoÊci czynszu i innych op∏at na-
le˝nych za okres ich sta∏ego za-
mieszkiwania.

Art. 6882. Bez zgody wynajmujàcego najemca nie
mo˝e oddaç lokalu lub jego cz´Êci do
bezp∏atnego u˝ywania ani go podnajàç.
Zgoda wynajmujàcego nie jest wyma-
gana co do osoby, wzgl´dem której na-
jemca jest obcià˝ony obowiàzkiem ali-
mentacyjnym.”;

11) w art. 690 po wyrazach „praw najemcy” dodaje si´
wyrazy „do u˝ywania”;

12) po art. 690 dodaje si´ art. 691 w brzmieniu:
„Art. 691. § 1. W razie Êmierci najemcy lokalu

mieszkalnego w stosunek najmu lo-
kalu wst´pujà: ma∏˝onek nieb´dàcy
wspó∏najemcà lokalu, dzieci najem-
cy i jego wspó∏ma∏˝onka, inne oso-
by, wobec których najemca by∏ obo-
wiàzany do Êwiadczeƒ alimentacyj-
nych, oraz osoba, która pozostawa∏a
faktycznie we wspólnym po˝yciu
z najemcà.

§ 2. Osoby wymienione w § 1 wst´pujà
w stosunek najmu lokalu mieszkal-
nego, je˝eli stale zamieszkiwa∏y
z najemcà w tym lokalu do chwili je-
go Êmierci.

§ 3. W razie braku osób wymienionych
w § 1 stosunek najmu lokalu miesz-
kalnego wygasa.

§ 4. Osoby, które wstàpi∏y w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego na pod-
stawie § 1, mogà go wypowiedzieç
z zachowaniem terminów ustawo-
wych, chocia˝by umowa najmu by∏a
zawarta na czas oznaczony. W razie
wypowiedzenia stosunku najmu
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przez niektóre z tych osób stosunek
ten wygasa wzgl´dem osób, które
go wypowiedzia∏y.

§ 5. Przepisów § 1—4 nie stosuje si´
w razie Êmierci jednego ze wspó∏na-
jemców lokalu mieszkalnego.”

Art. 27. 1. Ustawa niniejsza znajduje równie˝ zasto-
sowanie do stosunków prawnych powsta∏ych przed
dniem jej wejÊcia w ˝ycie.

2. Przepis art. 5 nie znajduje zastosowania do sto-
sunków prawnych, o których mowa w ust. 1.

Art. 28. 1. Do dnia 31 grudnia 2004 r. najemcy loka-
li mieszkalnych w budynkach spó∏dzielni mieszkanio-
wych op∏acajà czynsz w wysokoÊci odpowiadajàcej
kosztom eksploatacji i remontów, ponoszonym przez
cz∏onków spó∏dzielni.

2. Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu
powsta∏ych przed dniem wejÊcia w ˝ycie ustawy, wy-
sokoÊç czynszu w lokalach, w których obowiàzywa∏
w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy czynsz regulowany, nie
mo˝e przekraczaç w stosunku rocznym 3% wartoÊci
odtworzeniowej lokalu.

Art. 29. Czynsz najmu w zasobach towarzystwa bu-
downictwa spo∏ecznego regulujà odr´bne przepisy.

Art. 30. 1. Osoba zajmujàca lokal bez tytu∏u praw-
nego do dnia wejÊcia w ˝ycie ustawy przez okres nie
krótszy ni˝ 10 lat wst´puje z mocy prawa w stosunek
najmu tego lokalu po up∏ywie 12 miesi´cy od dnia wej-
Êcia w ˝ycie niniejszej ustawy, je˝eli w∏aÊciciel nie
wniesie w tym okresie powództwa o nakazanie tej oso-
bie przez sàd opró˝nienia lokalu lub je˝eli w tym sa-
mym terminie nie wniesiono powództwa o ustalenie
nieistnienia stosunku najmu.

2. W dniu nawiàzania umowy najmu, o której mo-
wa w ust. 1, czynsz najmu takich lokali jest naliczany
w wysokoÊci 3% wartoÊci odtworzeniowej.

Art. 31. Do osób, które do chwili Êmierci najemcy
lokalu sprawowa∏y nad nim opiek´ na podstawie umo-
wy zawartej z najemcà przed dniem 12 listopada
1994 r., spe∏niajàcej wymagania okreÊlone w art. 9
ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo loka-
lowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z 1989 r. Nr 10,
poz. 57, Nr 20, poz. 108, Nr 34, poz. 178 i 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 z 1994 r. Nr 85, poz. 388),
stosuje si´ art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu
obowiàzujàcym przed dniem 12 listopada 1994 r.

Art. 32. Do dnia 31 grudnia 2015 r. w razie wypo-
wiedzenia najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4 na-
jemcy op∏acajàcemu w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy
czynsz regulowany, obowiàzek zapewnienia temu na-
jemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztów prze-
prowadzki spoczywa na w∏aÊciwej gminie.

Art. 33. 1. W razie ustania po dniu 12 listopada
1994 r. najmu lokalu zawartego przed tym dniem na
czas trwania stosunku pracy by∏y najemca lub osoby
pozostajàce w lokalu po Êmierci najemcy zachowujà

prawo do lokalu zamiennego, je˝eli przys∏ugiwa∏o im
ono na podstawie przepisów obowiàzujàcych przed
tym dniem; w razie oddania w najem lokalu zamienne-
go, czynsz najmu za ten lokal w dniu zawarcia umowy
najmu nie mo˝e w stosunku rocznym przekraczaç 3%
jego wartoÊci odtworzeniowej.

2. Przepis ust. 1 stosuje si´ odpowiednio do osób,
które utraci∏y tytu∏ prawny do lokalu przed dniem 12 li-
stopada 1994 r. z powodu Êmierci najemcy lub wypo-
wiedzenia najmu przez wynajmujàcego.

3. W razie likwidacji, przekszta∏cenia lub upad∏oÊci
zak∏adu pracy, a tak˝e przeniesienia w∏asnoÊci budyn-
ków mieszkalnych na innà osob´ po dniu 12 listopada
1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania
stosunku pracy stajà si´ umowami zawartymi na czas
nieoznaczony.

4. Osobie uprawnionej do lokalu zamiennego na
podstawie ust. 1 lub 2, która nie otrzyma∏a propozycji
jego dostarczenia w okresie 12 miesi´cy od dnia utra-
ty tytu∏u prawnego do zajmowanego lokalu, przys∏u-
guje roszczenie o zawarcie umowy najmu tego lokalu
na czas nieoznaczony.

5. Do czasu dostarczenia lokalu zamiennego lub za-
warcia umowy najmu, o której mowa w ust. 4, do oso-
by zajmujàcej lokal bez tytu∏u prawnego stosuje si´ od-
powiednio przepis art. 18 ust. 3.

Art. 34. Wydane i niewykonane przed dniem wej-
Êcia w ˝ycie ustawy prawomocne orzeczenia sàdowe
oraz ostateczne decyzje administracyjne w sprawach
opró˝nienia lokali podlegajàcych przepisom ustawy,
o której mowa w art. 31, sà wykonywane przez organy
gmin w trybie przepisów o post´powaniu egzekucyj-
nym w administracji.

Art. 35. 1. Osobie, o której mowa w art. 14 ust. 4,
przys∏uguje uprawnienie do lokalu socjalnego, je˝eli
przed dniem 31 grudnia 2000 r. zosta∏a obj´ta orzecze-
niem sàdowym, chocia˝by nieprawomocnym, nakazu-
jàcym opró˝nienie lokalu, lub ostatecznà decyzjà admi-
nistracyjnà, o której mowa w art. 34, a orzeczenie to lub
decyzja nie zosta∏y wykonane przed dniem wejÊcia
w ˝ycie ustawy.

2. Na ˝àdanie osoby, o której mowa w ust. 1,
o uprawnieniu do lokalu socjalnego orzeka sàd w spra-
wie przeciwko gminie w∏aÊciwej ze wzgl´du na miejsce
po∏o˝enia lokalu podlegajàcego opró˝nieniu. Roszcze-
nie to wygasa, je˝eli nie b´dzie dochodzone w ciàgu
szeÊciu miesi´cy od zawiadomienia uprawnionego
przez komornika lub organ, o którym mowa w art. 34,
o przys∏ugujàcym uprawnieniu. Przepis art. 14 ust. 6
stosuje si´ odpowiednio.

3. Post´powanie w sprawach, o których mowa
w ust. 2, jest wolne od op∏at sàdowych.

4. Je˝eli w toku post´powania egzekucyjnego oka-
˝e si´, ˝e obowiàzkiem opró˝nienia lokalu obj´ta jest
osoba, o której mowa w art. 14 ust. 4, komornik albo
organ, o którym mowa w art. 34:
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1) zawiadamia t´ osob´, ˝e mo˝e wystàpiç z powódz-
twem o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalne-
go w terminie, o którym mowa w ust. 2,

2) zawiesza post´powanie egzekucyjne,

3) o zawieszeniu post´powania egzekucyjnego zawia-
damia prokuratora.

5. W razie wytoczenia powództwa, o którym mowa
w ust. 4 pkt 1, sàd nakazuje wstrzymanie wykonania
opró˝nienia lokalu do czasu zakoƒczenia post´powa-
nia w sprawie o ustalenie uprawnienia do lokalu socjal-
nego.

6. Post´powanie egzekucyjne podejmuje si´ z urz´-
du, je˝eli w terminie szeÊciu miesi´cy od jego zawie-
szenia komornikowi lub organowi, o którym mowa
w art. 34, nie zostanie przed∏o˝ony nakaz sàdu, o któ-
rym mowa w ust. 5.

Art. 36. 1. Kaucja wp∏acona przez najemc´ przed
dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentual-
ne nale˝noÊci wynajmujàcego z tytu∏u najmu, podlega
zwrotowi w ciàgu miesiàca od dnia opró˝nienia lokalu
lub nabycia jego w∏asnoÊci przez najemc´.

2. Kaucja wp∏acona przez najemc´ w okresie obo-
wiàzywania ustawy, o której mowa w art. 39, podlega
zwrotowi w kwocie odpowiadajàcej przyj´temu przy jej
wp∏acaniu procentowi wartoÊci odtworzeniowej lokalu
obowiàzujàcej w dniu jej zwrotu w terminie okreÊlo-
nym w ust. 1.

Art. 37. 1. Je˝eli najemca przed dniem 12 listopada
1994 r., za zgodà wynajmujàcego, dokona∏ w lokalu
ulepszeƒ majàcych wp∏yw na wysokoÊç czynszu regu-
lowanego, wynajmujàcy mo˝e zwróciç najemcy war-
toÊç ulepszenia i podwy˝szyç odpowiednio czynsz;
w razie niezwrócenia wartoÊci ulepszenia najemca
op∏aca czynsz w wysokoÊci nieuwzgl´dniajàcej ulep-
szenia.

2. Rozliczeƒ z tytu∏u ulepszeƒ dokonywanych przez
najemc´ w lokalu w okresie obowiàzywania ustawy,
o której mowa w art. 39, strony dokonujà zgodnie z tre-
Êcià zawartej w tej sprawie umowy.

Art. 38. Ilekroç w innych ustawach jest mowa
o przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych, rozumie si´ przez to przepi-
sy niniejszej ustawy.

Art. 39. 1. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 i Nr 162,
poz. 1119, z 1999 r. 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 wyjàtkiem przepisów roz-
dzia∏u 6.

2. W rozdziale 6 ustawy, o której mowa w ust. 1,
w art. 39 wprowadza si´ nast´pujàce zmiany:

1) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
„3. Dodatek mieszkaniowy, z zastrze˝eniem ust. 4,

nie przys∏uguje najemcom op∏acajàcym czynsz
wolny.”;

2) dodaje si´ ust. 4 w brzmieniu:
„4. Dodatek mieszkaniowy przys∏uguje najemcom

op∏acajàcym czynsz wolny za lokale, za które
przed wejÊciem w ˝ycie ustawy z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) op∏acali oni
czynsz regulowany.”

Art. 40. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem og∏osze-
nia, z wyjàtkiem art. 18 ust. 4 i art. 32, które wchodzà
w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2002 r.
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