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CBOSA
k.c.

Konstytucja RP
k.p.c.
k.r.o.

LEX

MoP

nowela lipcowa
z2017r.

nowela
marcowa
z2018r.

Wykaz skrotow

Biuletyn Sagdu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych
ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
22019 r. poz. 1145 ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opie-
kunczy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

System Informacji Prawnej LEX

Monitor Prawniczy

zmiany do ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego wprowadzone ustawa o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci

nowela do ustawy o ochronie praw lokatoréw wpro-
wadzona ustawg z 22.03.2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjal-
nych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 756)
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TBS
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u.f.w.ls.

ustawa z 1.08.2011 r. o zmianie ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 224,
poz. 1342)

ustawa z 27.09.2013 r. o pomocy panstwa w naby-
ciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
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ustawa z 17.12.2004 r. o zmianie ustawy o ochronie
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(0od 1995 r.)
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ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkanio-
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ustawa z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu two-
rzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdom-
nych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U. z 2018 1. poz. 2321 ze zm.)
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u.naj.lok.
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u.s.m.
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ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w spra-
wach cywilnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 785 ze zm.)
ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 2363 ze zm.)
ustawa z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r.
Nr 120, poz. 787 ze zm.); powolywana tez jako usta-
wa o najmie lokali; uchylona

ustawa z 26.10.1995 r. o niektdrych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
22018 r. poz. 1020 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.),
powolywana tez jako ustawa o ochronie praw loka-
torow

ustawa z 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszka-
niowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
22019 r. poz. 737 ze zm.)

ustawa z 22.06.1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbroj-
nych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2356 ze zm.)

Zeszyty Naukowe Sagdownictwa Administracyjnego

Uwaga: artykuly bez blizszego oznaczenia sg artykutami ustawy
z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 22019 r. poz. 1182 ze zm.).
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Wprowadzenie

1. Siédme wydanie niniejszego komentarza jest aktualnym, uwzgledniaja-
cym najnowsze zmiany przepiséw oraz orzecznictwo, oméwieniem usta-
wy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.)
oraz ustawy z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.z 2017 r.
poz. 180 ze zm.). Komentarz odnotowuje fundamentalne zmiany doko-
nane w latach 2017-2019 r., zaréwno w otoczeniu ustawy o ochronie
praw lokatordw, jak i w samej tej ustawie. Te ostatnie s3 dopelnieniem
szerszych zmian o podstawowym znaczeniu dla rynku najmu lokali
mieszkalnych w Polsce, jak i szerzej - unormowan dotyczacych zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych w postaci innej niz prawo wilasnosci,
pomieszczonych w ustawie z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 2363) oraz w uzupelniajacej ja ustawie
220.07.2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkanio-
wych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U. poz. 1540 ze zm.).

W dniu 27.09.2016 r. Rada Ministréw przyjeta uchwate w sprawie przy-
jecia Narodowego Programu Mieszkaniowego. Skoncentrowat si¢ on na
instrumentach wsparcia mieszkaniowego kierowanego do 0séb o ni-
skich i przecietnych dochodach, ktére dotychczas nie mogty znalez¢ dla
siebie mieszkania o dostepnym czynszu. Obejmowal on cztery gtéwne
kierunki polityki mieszkaniowej:

— mieszkanie dostepne;

- finansowanie stabilne i efektywne;
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— warunki zamieszkania: nowoczesne, oszczedne i bezpieczne;
— dobre prawo.

W jego ramach uchwalono w 2017 r. ustawe o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci, ktéra weszla w zycie 11.09.2017 r. i ktéra wprowadzita
m.in. najem instytucjonalny lokali mieszkalnych z opcja dochodzenia
do wilasnosci, jak i bez takiej opcji. Wigzalo sie to ze zmiang ustawy
o ochronie praw lokatoréw w zakresie definicji najmu okazjonalnego
lokalu, z ktorej wyeliminowano przedsigbiorcéw wynajmujacych lokale
mieszkalne zawodowo - w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodar-
czej. W mysl nowego brzmienia art. 19a ust. 1 w.o.p.l. umowa najmu
okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktérego
wlasciciel, bedacy osobg fizyczng, nie prowadzi dziatalno$ci gospodar-
czej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie
diuzszy niz 10 lat.

Ponadto dodano rozdziat 2b ,Najem instytucjonalny lokalu”, w ktérym
pomieszczono przepisy definiujgce ten najem. Jest nim najem lokalu
mieszkalnego zawierany przez osobe fizyczng, osobe prawng lub jed-
nostke organizacyjng niebedaca osoba prawna, prowadzaca dziatal-
no$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali, na czas oznaczo-
ny, na piémie — pod rygorem niewaznosci, z ograniczeniem ochrony
przed eksmisja (art. 19f i 19g). Dalsze przepisy reguluja kwestie: kaucji
mieszkaniowej, rozwigzania (wypowiedzenia) umowy, podwyzki czyn-
szu, wygasniecia umowy i eksmisji oraz rozliczen miedzy wiascicielem
a dotychczasowym najemcy (art. 19h-19j). Wprowadzono takze szcze-
golne regulacje dotyczace umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci. Warunkiem jej zawarcia jest m.in. to, aby lokal miesz-
kalny mial zalozong ksiege wieczysta, a umowa zawierala zobowigzanie
najemcy do nabycia lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem tej
umowy oraz zobowigzanie wynajmujacego do przeniesienia na najemce
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do
korzystania z tego lokalu najpdzniej w dniu zakonczenia umowy najmu
po zaplacie ceny za lokal. Umowa taka jest zawierana w formie aktu no-
tarialnego (art. 19k), a roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wlas-
nosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego
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lokalu ujawnia sie¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu.
Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi umowa najmu instytucjo-
nalnego z dojsciem do wlasnosci (art. 191). Pozostale przepisy rozdzialu
2b - od art. 191 do art. 19s - regulujg szczegdtowe zagadnienia zwigzane
z realizacjg roszczenia z tej umowy lub z jej rozwigzaniem i obowigz-
kiem rozliczenia dokonanych wptat i eksmisji.

Uzupelnieniem tej ostatniej zmiany byto uchwalenie w dniu 22.03.2018 .
ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali so-
cjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 756 — dalej: ,nowela marcowa z 2018 r”’), ktéra w zakresie zmiany
ustawy o ochronie praw lokatoréw weszta w zycie w dniu 21.04.2019 r.

Zasadniczy czton noweli marcowej z 2018 r. kompleksowo odnosil si¢
do tych rozwigzan finansowych i regulacyjnych, ktére dotycza rozwoju
i funkcjonowania zasobu mieszkan na wynajem o ograniczonym czyn-
szu, bedacych czescig mieszkaniowego zasobu gminy lub powstajacych
z zaangazowaniem finansowym jednostek samorzadu terytorialnego
przy wsparciu finansowym budzetu panstwa. Zaproponowane w usta-
wie rozwigzania zmierzaty do:

a) poprawy dostepnosci mieszkan - poprzez wprowadzenie zmian
w zasadach realizacji programu wsparcia z Funduszu Doptat w Ban-
ku Gospodarstwa Krajowego budownictwa kierowanego do naj-
mniej zamoznych, w tym nowych form wspierajacych gminy w roz-
woju budownictwa spoltecznego czynszowego;

b) stabilno$ci i efektywnosci finansowania — poprzez modyfikacje za-
sad finansowania i aplikowania o $rodki bezzwrotnego wsparcia
z Funduszu Doptat, ktore zwigkszg efektywno$¢ ponoszenia wy-
datkéw budzetu panstwa przy jednoczesnym zapewnieniu objecia
finansowaniem wszystkich uzasadnionych spotecznie, technicznie
i finansowo projektéw inwestycyjnych;

¢) optymalizacji warunkéw zamieszkiwania w ujeciu jakosciowym -
wprowadzenia przepiséw majacych zapewni¢ odpowiedni standard
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mieszkaniowy dotyczacy lokali powstajacych w ramach spoleczne-
go budownictwa czynszowego;

d) dobrego prawa - czyli wprowadzenia takich rozwigzan, ktére po-
zwola efektywnie gospodarowa¢ przez gminy istniejacym zasobem
mieszkaniowym, z uwzglednieniem kierowania mieszkan czyn-
szowych o najnizszych czynszach do oséb i rodzin wymagajacych
w szczegolnym stopniu pomocy mieszkaniowej. Przy czym zmiany
te zasadniczo mialy odnosi¢ si¢ do komunalnych mieszkan czyn-
szowych dopiero budowanych przy wykorzystaniu wsparcia i nowo
zawieranych umoéw najmu.

Zmiany wprowadzone nowelg marcowa z 2018 r. odnoszg si¢ przede
wszystkim do:

- ustawy z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomiesz-
czen (Dz.U. 22018 1. poz. 2321 ze zm.) — wraz ze zmianami towarzy-
szacymi w ustawie z 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1020 ze zm.),
ustawie z 16.09.2011 r. o szczeg6lnych rozwiazaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz.U. z 2019 r. poz. 1317), usta-
wie z 5.12.2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytéw miesz-
kaniowych o stalej stopie procentowej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1454
zZe ZIm.) oraz

- ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - wraz ze zmianami
towarzyszacymi w ustawie z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. 2 2019 r. poz. 1460 ze zm.), ustawie z 22.06.1995 r.
o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2356 ze zm.), ustawie z 21.06.2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych, ustawie z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1398 ze zm.), a takze ustawie z 20.07.2017 r. o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 2363 ze zm..).

Z uwagi na przedmiot opracowania w komentarzu pominieto wprowa-
dzone zmiany dotyczace zasad wsparcia samorzadéw lokalnych w two-
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rzeniu zasobu mieszkan na wynajem, w tym mieszkaniowego zasobu
gminy. Do$¢ odnotowac, ze nowelizacja miata na celu likwidacje barier
mogacych ograniczaé efektywno$¢ wydatkowania srodkéw publicznych
oraz racjonalno$¢ gospodarowania gminnym zasobem mieszkanio-
wym, m.in. poprzez likwidacje obowigzku wydzielania tzw. ekwiwalen-
tnego zasobu lokali socjalnych.

Zasadniczo jednak ustawa ta, wraz z wcze$niejsza ustawg o Krajowy Za-
sobie Nieruchomoéci, wprowadza szereg nowych rozwigzan majacych
zapewni¢ powstanie szerokiej (szerszej) oferty mieszkan spotecznego
budownictwa czynszowego, kierowanych do gospodarstw domowych,
ktore nie aspirujg do wlasnosci mieszkaniowej z uwagi na nizsze do-
chody i preferencje mieszkaniowe. Stad pojawiajg si¢ instrumenty
wchodzace w sklad II filaru rzagdowego programu ,,Mieszkanie+”, zgod-
nie z modelem kompleksowego wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego w Narodowym Programie Mieszkaniowym, stanowigcym
zalacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministréow z 27.09.2016 r.

Likwidacja odrebnej funkcjonalnie cz¢$ci mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, jaka stanowia lokale socjalne, na rzecz okreslenia w to miejsce nowej
kategorii ,,uméw najmu socjalnego lokali mieszkalnych” - ma umozli-
wi¢ gminom, w oparciu o znowelizowang ustawe o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen, ubieganie si¢ o uzyskanie finansowego wsparcia na bu-
dowe lokali komunalnych bez dotychczasowego warunku wydzielenia
z mieszkaniowego zasobu gminy odpowiedniego zasobu lokali socjal-
nych, z jednoczesng likwidacja mozliwosci ubiegania sie o dofinanso-
wanie budowy lokali socjalnych. Rozwigzanie takie pozwala na wigk-
szg elastyczno$¢ w prowadzeniu lokalnej polityki mieszkaniowej przez
gminy, przy jednoczesnych korektach przepiséw zapewniajacych spo-
teczne wykorzystanie nowo tworzonych zasobéw komunalnych, w tym
w szczegblnosci mieszkan dla 0séb i rodzin najubozszych.

Zgodnie z nowym brzmieniem definicji mieszkaniowego zasobu gminy
(art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy) nalezy przez niego rozumie¢ lokale stuzace
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do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasnos¢ gminy
lub jednoosobowych spdtek gminy, ktérym gmina powierzyla realiza-
cje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spolecznosci lokalnej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spoleczne-
go, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmio-
tow oraz lokale mieszkalne wskazane w umowie spotki zrealizowane
przez spotki celowe, o ktérych mowa w art. 7 u.KZN, a w przypadku
zasobu publicznego - innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz
Skarbu Panstwa.

Powyzsza zmiana pozwala na to, ze gmina oraz ww. jednoosobowa spét-
ka gminna i spolka celowa bedg mogty ubiega¢ sie o dofinansowanie
budowy lokali mieszkalnych zwi¢kszajacych mieszkaniowy zaséb gmi-
ny, co znalazto odzwierciedlenie w treéci art. 3 u.f.w.ls. Przyjete roz-
wigzanie ma przyczyni¢ sie do ulatwienia wykonywania przez gminy
powierzonych im zadan.

Gminy bedg mogly ubiega¢ sie o srodki na udzial w inwestycji realizowa-
nej przez spotke gminng, polegajacej na budowie lokali, ktére beda wy-
najmowane na zasadach okreslonych dla mieszkaniowego zasobu gminy.

Nie omawiajac szerzej instrumentéw stuzacych realizacji celéw po-
krotce oméwionych na wstepie, nalezy zaznaczy¢, ze zmiany w ustawie
o ochronie praw lokatoréw zmierzaja do modyfikacji unormowan doty-
czacych publicznego zasobu mieszkaniowego w taki sposob, aby umoz-
liwi¢ realizacje odnotowanych zmian systemowych w gospodarowaniu
publicznym zasobem mieszkaniowym (w szczegdlnoéci — gminnym
zasobem mieszkaniowym). Niemniej w noweli marcowej z 2018 r. do
ustawy o ochronie praw lokatoréw znalazty sie takze zmiany o szerszym
charakterze, dotyczace zasobu prywatnego, m.in.:

— wprowadzono definicje kosztow utrzymania lokalu, w miejsce de-
finicji wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1
pkt 8a),

- jednoznacznie okreslono rodzaj optat, z tytutu ktérych zalegtosci
moga by¢ podstawg wypowiedzenia stosunku prawnego (art. 11
ust. 2 pkt 2),
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— zmieniono umiejscowienie regulacji zawartej w art. 24 ustawy, prze-
suwajac ja do art. 17 ust. la,

— zmieniono sposob ustalania wysokoéci obowigzku odszkodowaw-
czego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do najmu so-
cjalnego lokalu, zwigzanego z zamieszkiwaniem w miejscu dotych-
czasowym bez tytutu prawnego do czasu wskazania takiego lokalu
przez gmine (art. 18 ust. 3 i 3a),

— wprowadzono definicje ,,miejscowosci pobliskiej”, ktorej brakowato
w dotychczasowym stanie prawnym.

Wprowadzenie definicji kosztow utrzymania lokalu, zamiast definicji
wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, bez zasadniczej korekty
pozycji skladajacych sie na te koszty jest jedynie wlasciwym opisem
obowiazku, niezaleznie od tego, czy zostal on juz spelniony (wydat-
kowany), czy tez jest dopiero zobowigzaniem wynikajacym z kosztéw
utrzymania lokalu. Z kolei jednoznaczne okre$lenie rodzaju oplat, z ty-
tutu ktérych zaleglosci moga by¢ podstawa wypowiedzenia stosunku
prawnego, powinno przyczynic si¢ do biezacego regulowania przez lo-
katorow nalezno$ci za otrzymywane za posrednictwem wlasciciela do-
stawy mediéw do lokali.

W dalszej czgéci zmian umozliwiono rozwigzanie umowy najmu takze
w sytuacji, gdy najemca posiada tytul prawny do innego lokalu nie tylko
w tej samej miejscowosci, ale rowniez w miejscowosci pobliskiej. Po-
winno to przyczyni¢ si¢ do wyeliminowania przypadkéw zajmowania
mieszkan gminnych przez osoby, ktére réwnoczes$nie posiadajg tytut
prawny do innego lokalu, niekiedy nawet do domu w bliskim otoczeniu
swojego dotychczasowego miejsca zamieszkania. Przyjecie tej regulacji
pozwoli gminom na odzyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych i ich
przeznaczenie dla najbardziej potrzebujacych.

Zmiana umiejscowienia regulacji zawartej w art. 24 w.o.p.l. umozliwia-
jacej przyznanie lokalu socjalnego osobie, ktora samowolnie zajela lo-
kal, jezeli bytoby to w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego szczegol-
nie usprawiedliwione, miala na celu wyeliminowanie wystepujacych
w praktyce watpliwosci co do mozliwo$ci przyznawania takim osobom
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lokali socjalnych. Bylo to podnoszone w literaturze i doczekato si¢ po-
zytywnego odzewu ze strony ustawodawcy.

Z kolei zmiana wysokos$ci obowiazku odszkodowawczego osoby upraw-
nionej w wyroku eksmisyjnym do najmu socjalnego lokalu, zwigzanego
z zamieszkiwaniem w miejscu dotychczasowym bez tytutu prawnego
do czasu wskazania takiego lokalu przez gmine dyscyplinuje gminy do
szybkiej realizacji obowigzku zapewnienia osobie eksmitowanej lokalu
socjalnego. Przedluzajacy sie okres zajmowania przez osoby eksmitowa-
ne dotychczasowego lokalu jest spowodowany przez gmineg, a zatem nie
ma podstaw, aby obcigza¢ te osoby oplatami wyzszymi niz optaty, ktore
oplacatyby one, gdyby gmina na biezagco wykonywala swoje obowigzki.

Ponadto nowela marcowa z 2018 r. do ustawy o ochronie praw lokatoréw:
- wprowadzita takze przepis obligujacy gmine do uregulowania
w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy warunkéw, jakie
musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepetnosprawnosci. Dotychczas bez wzgledu na orzeczony stopien
niepelnosprawno$ci i rzeczywiste potrzeby wynikajace ze stanu
zdrowia osobom tym proponowane byly lokale, w ktérych nie moga
one realizowa¢ uzasadnionych potrzeb zyciowych, w tym zdrowot-
nych;

- uchylita art. 21 ust. 3 pkt 7 uv.o.p.l., upowazniajacy rade gminy do
okreslenia w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wcho-
dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy kryteriéw oddawa-
nia w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m*
Jest to zwigzane z utrata mocy obowiazujacej przez przepisy doty-
czace tzw. czynszu regulowanego; dalsze istnienie tego przepisu nie
miato wigec podstaw;

- wprowadzita mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu lokalu z jedno-
czesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal
zajmowany ma nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku
do liczby zamieszkujacych (art. 21 ust. 4a—4c). Powinno to przyczy-
ni¢ sie do wyeliminowania sytuacji, gdy jedna lub dwie osoby zaj-
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mujg mieszkanie o bardzo duzej powierzchni, potrzebne dla rodzin
wieloosobowych;

- wprowadzita dla oséb ubiegajacych si¢ o najem lokalu z mieszka-
niowego zasobu gminy o obowigzek sktadania deklaracji o wyso-
kosci dochodéw gospodarstwa domowego, oswiadczenia o stanie
majatkowym oraz - na zadanie gminy - oswiadczenia o nieposia-
daniu tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej.
Oznacza to, ze nawigzanie najmu uzaleznione bedzie nie tylko od
dochodéw danej osoby, ale réwniez od jej stanu majatkowego;

- wprowadzila najem socjalny lokali mieszkalnych, w miejsce lokalu
socjalnego, co oznacza, ze z jednej strony zrezygnowano ze stosowa-
nia terminu ,lokal socjalny” i tym samym z koniecznosci wydzie-
lania tych lokali z mieszkaniowego zasobu gminy; z drugiej nato-
miast strony pozwolono gminom zmienia¢ przeznaczenie kazdego
lokalu spetniajacego wymogi ustawowe na najem socjalny lokalu, co
pozwoli na zmniejszenie skali probleméw zwigzanych z niedobo-
rem lokali socjalnych oraz na elastyczng polityke realizacji potrzeb
z tego tytutu.

Nie omawiajac w tym miejscu szerzej dalszych zmian w ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw wprowadzonych nowelg marcowa z 2018 r., odno-
towa¢ nalezy jedynie kilka kwestii, ktore znajda bardziej szczegdtowe
odniesienie przy komentowaniu poszczegoélnych przepisow.

Zmiana art. 14 eliminuje m.in. nieprecyzyjny zapis w ust. 4 ,,[...] - chyba
ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywa-
ny”), ktéry mozna interpretowaé zawezajaco (mozliwos$¢ zamieszkania
w innym lokalu oznacza, Ze dana osoba posiada tytut prawny do innego
lokalu), jak i mozna interpretowaé szeroko (mozliwos¢ zamieszkania
w innym lokalu oznacza, iz dana osoba posiada na tyle wysokie docho-
dy/majatek, ze moze we wlasnym zakresie zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe, np. wynajmujac inny lokal na rynku). Wprowadzona
zmiana jednoznacznie rozstrzyga, ze zaréwno posiadanie tytulu praw-
nego do innego lokalu, jak i dobra sytuacja materialna, np. pozwalaja-
ca na wynajecie lub nabycie innego lokalu, pozwalaja na nieprzyznanie
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przez sad prawa do najmu socjalnego takze wobec 0s6b wskazanych
w art. 14 ust. 4 (kobiety w ciazy, osoby posiadajace status bezrobotnego
itp.). Wyeliminuje to sytuacje, w ktdrych osoby stosunkowo zamozne
uzyskuja prawo do najmu socjalnego lokalu tylko z uwagi na przynalez-
no$¢ do jednej ze wskazanych w przepisie kategorii oséb, blokujac tym
samym mozliwo$¢ przyznania tego uprawnienia osobom rzeczywiscie
tego potrzebujgcym.

Nowe brzmienie przepisu art. 14 ust. 4 odwoluje si¢ do definicji oso-
by niepelnosprawnej w rozumieniu przepiséw ustawy z 27.08.1997 r.
o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu os6b niepet-
nosprawnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1172 ze zm.), a nie jak dotychczas
- w rozumieniu przepiséw ustawy z 29.11.1990 r. o pomocy spolecznej
(Dz.U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414 ze zm.). Ustawa z 29.11.1990 r. o po-
mocy spotecznej utracita moc obowigzujaca, natomiast obecnie obo-
wigzujaca ustawa z 12.03.2004 r. o pomocy spolecznej (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1507 ze zm.) w tym zakresie odwoluje sie do ustawy o rehabilitacji
zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb niepelnosprawnych.

Ponadto w art. 14 dodano ust. 6a nakladajacy na gmine, ktdra skila-
da oferte najmu socjalnego lokalu, obowigzek poinformowania osoby
uprawnionej o przystugujacych jej srodkach prawnych do zaskarzenia
prawidlowosci tej oferty. To bardzo wazny przepis gwarancyjny. Zgod-
nie bowiem z przepisem art. 786 § 1 k.p.c., jezeli wykonanie tytutu eg-
zekucyjnego jest uzaleznione od zdarzenia, ktére udowodni¢ powinien
wierzyciel, sad nada klauzul¢ wykonalnoséci po dostarczeniu dowo-
du tego zdarzenia w formie dokumentu urzedowego lub prywatnego
z podpisem urzedowo poswiadczonym. Nadanie klauzuli wykonalnosci
jest zatem uzaleznione od przedstawienia przez wierzyciela dokumentu
w przepisanej formie, ktéry potwierdza, ze gmina ztozyla dtuznikowi
oferte najmu socjalnego lokalu. Kognicja zatem sadu albo referendarza
sadowego, ktory rozpoznaje wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci,
jest ograniczona do zbadania tego dokumentu i ustalenia, czy potwier-
dza on zlozenie oferty najmu socjalnego lokalu. To samo odnosi sie do
sadu rozpoznajacego zazalenie albo skarge na postanowienie referen-
darza sadowego. Jezeli zatem z przedlozonego dokumentu wynika, ze
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nie doszto do zlozenia skutecznej oferty (np. powierzchnia oferowane-
go lokalu nie odpowiada minimalnej powierzchni okreslonej dla najmu
socjalnego lokalu), sad oddala wniosek o nadanie klauzuli wykonalno-
$ci. W praktyce zdarza sig, ze sady rozpoznajac zazalenie albo skarge na
postanowienie referendarza, badajg réwniez tres¢ innych dokumentéw
przedlozonych przez dtuznika (wraz z zazaleniem lub skarga) i odma-
wiajg nadania klauzuli wykonalnosci w razie ustalenia, ze dokumenty te
w sposOb oczywisty potwierdzaja, iz nie doszlo do skutecznego ztozenia
oferty najmu socjalnego lokalu. Jezeli doszto do uprawomocnienia sie
postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalnosci, a dtuznik kwestionuje
prawidlowos$¢ oferty najmu socjalnego lokalu, to przystuguje mu po-
wddztwo o pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego (art. 840
§ 1 pkt 1 k.p.c.).

W art. 17 uwzgledniono dotychczasows tre§¢ art. 24 (zgodnie z ktérym
prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie
zajmuje lokal i wobec ktérej sad nakazal opréznienie lokalu, chyba ze
przyznanie lokalu socjalnego byloby w $wietle zasad wspélzycia spo-
tecznego szczegélnie usprawiedliwione) i konsekwencje jego stosowa-
nia przez sady. W zwiazku z tym wprowadzono zmiang umiejscowienia
dotychczasowej regulacji w ustawie w taki sposdb, ktory bedzie wspot-
gral z uzyta w przepisie klauzulg generalng dotyczaca zasad wspolzy-
cia spotecznego. Jednoczesnie w celu zapewnienia spojnosci z innymi
przepisami ustawy w przenoszonym przepisie pojecie osoby, ktéra ,,sa-
mowolnie zajmuje lokal”, zastgpiono pojeciem ,o0soby, ktéra dokonata
zajecia lokalu bez tytutu prawnego”

Zmiana art. 18 dotyczy zmiany wysoko$ci obowigzku odszkodowaw-
czego osoby uprawnionej w wyroku eksmisyjnym do najmu socjalne-
go lokalu. Z uwagi na brak wystarczajacej liczby lokali socjalnych rea-
lizacja wyroku eksmisyjnego, w ktérym diuznikowi przyznane zostato
uprawnienie do lokalu socjalnego, byla czestokro¢ wstrzymywana do
momentu zwolnienia si¢ odpowiedniego lokalu. W tym czasie sytuacja
bytych lokatoréw zamieszkujacych w budynkach prywatnych ulegala
stopniowemu pogorszeniu, poniewaz w dalszym ciaggu spoczywaly na
nich obowiazki finansowe, ktérym jeszcze jako lokatorzy nie byli w sta-
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nie sprostaé, co doprowadzilo do orzeczenia ich eksmisji. W rezultacie
pozostawali oni w stanie zadluzenia, ktore przez dlugi czas oczekiwania
na lokal socjalny wcigz narastalo. Natomiast wlasciciele lokali dochodza
od gminy - na drodze postgpowania sgdowego — pokrycia szkéd, na
ktore skladajg sie m.in. naleznosci, ktérych nie uiscity osoby oczeku-
jace na lokal socjalny po orzeczeniu ich eksmisji, i uzyskujg orzeczenia
uwzgledniajace ich zadania. Nastepnie gminy, ktére wyptacily odszko-
dowania obejmujace ww. naleznosci, kieruja roszczenia regresowe do
bytych lokatoréw w sytuacji, gdy de facto to wlasnie one swoim zanie-
chaniem wykonywania obowigzku dostarczenia lokali socjalnych przy-
czynily sie do powstania zadluzenia, ktdrego splaty obecnie od nich
zadaja. Konsekwencje takiego stanu byly wiec najbardziej dotkliwe dla
bytych lokatordw, a wiec grupy o0séb spotecznie i ekonomicznie najstab-
szych. W zwigzku z tym dodany art. 18 ust. 3a wprowadza zmiang wy-
soko$ci obowigzku odszkodowawczego w taki sposéb, aby odpowiadata
ona wysokosci czynszu za najem socjalny (w art. 18 zastepuje si¢ termin
»lokal socjalny” na rzecz okreslenia w to miejsce nowej kategorii ,,na-
jem socjalny lokalu”). Natomiast obowigzek pokrycia réznicy miedzy
oplatami ustalonymi przez wiasciciela a optatami na poziomie czyn-
szu socjalnego bedzie spoczywaé na gminie, ktdra jest zobowigzana do
wskazania najmu socjalnego. Takie rozlozenie zakresu obowigzkéw od-
szkodowawczych pozwoli ograniczy¢ problemy eksmitowanych lokato-
réw, a jednocze$nie zmotywuje gminy do szybkiej realizacji nalozonych
na nie obowigzkow.

Dodanie pkt 6a w art. 21 ust. 3 ustawy obliguje gmine do uregulowa-
nia w uchwatach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skfad mieszkaniowego zasobu gminy warunkdw, jakie musi spelniacé
lokal wskazywany dla 0séb niepelnosprawnych, z uwzglednieniem rze-
czywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci. Do-
tychczas nie przewidywano dodatkowych wymogéw uwzgledniajacych
potrzeby oséb niepetnosprawnych.

Dodanie pkt 6b w art. 21 ust. 3 ustawy zwigzane zostalo z nowym art. 4
ust. 2b, majacym na celu umozliwienie przekazywania lokali z mieszka-
niowego zasobu gminy na potrzeby beneficjentéw ustawy z 12.03.2004 r.
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o pomocy spolecznej oraz ustawy z 9.06.2011 r. o wspieraniu rodziny
i systemie pieczy zastepczej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1111 ze zm.).

Dodanie po art. 21 nowych art. 21a-21c pozwala na korzystanie z moz-
liwo$ci wypowiedzenia umowy najmu w przypadku przekroczenia limi-
tow powierzchniowych okreslonych w ustawie rowniez przez inne niz
gmina jednostki samorzadu terytorialnego. Przepis art. 21b wprowadza
dla oséb ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu z mieszka-
niowego zasobu gminy obowigzek skiadania deklaracji o wysokosci
dochodéw, oswiadczenia o stanie majgtkowym cztonkéw gospodarstwa
domowego pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej oraz na Zadanie
gminy o$wiadczenia o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego loka-
lu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Przepis art. 21c
ustawy wprowadza zasade¢ cyklicznej weryfikacji dochodéw najemcéw
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy (lub innej
jednostki samorzadu terytorialnego) oraz reguluje sposob jej przepro-
wadzenia. Najemcy lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego za-
sobu gminy (lub innej jednostki samorzadu terytorialnego) beda pod-
dawani przez wlasciciela, nie czg$ciej niz co 2,5 roku, weryfikacji pod
wzgledem wysoko$ci dochodu. W tym celu najemcy beda skladaé na
pisemne zadanie gminy (lub innej jednostki samorzadu terytorialnego)
w terminie jednego miesigca deklaracje o wysokosci dochodéw czton-
kow gospodarstwa domowego uzyskanych w okresie 3 miesigcy poprze-
dzajacych. W razie nieztozenia przez najemce deklaracji wlasciciel be-
dzie mogt wypowiedzie¢ umowe nie pdzniej niz na miesigc naprzdd, na
koniec miesigca kalendarzowego.

W przypadku gdy $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na osobe
osiagany przez cztonkéw gospodarstwa domowego przekracza kryteria
zawarte w uchwale rady gminy (lub odpowiednio innej jednostki samo-
rzadu terytorialnego) dotyczace wysoko$ci dochodu gospodarstwa do-
mowego uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu, czynsz
podwyzsza si¢ o kwote tej nadwyzki, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego. Jednoczes-
nie nowy czynsz, tzn. po podwyzszeniu o kwote nadwyzki, nie moze
przekroczy¢ wysokosci czynszu rynkowego za dany lokal, czyli czynszu,
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jaki mogtby otrzymac z tytulu najmu wiasciciel takiego lokalu miesz-
kalnego, gdyby lokal ten nie wchodzit w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy (lub innej jednostki samorzadu terytorialnego). Jednoczesnie
przewidziany jest dzialajacy na analogicznej zasadzie mechanizm obni-
zenia czynszu, w przypadku gdy w trakcie obowigzywania podwyzszo-
nego czynszu najemcy obnizg si¢ dochody. Nie wczeéniej niz po uptywie
6 miesiecy od ostatniej podwyzki najemca moze wystapi¢ do wynajmu-
jacego z wnioskiem o ponowne ustalenie wysokosci czynszu na podsta-
wie aktualnie osigganych dochodéw. Odroczenie o 6 miesiecy mozliwo-
$ci wnioskowania o obnizenie czynszu spowodowane jest koniecznoscia
zapewnienia, ze ztozony wniosek jest uzasadniony faktyczng zmiang
sytuacji materialnej najemcy i nie ma charakteru incydentalnego (czyli
do oceny muszg by¢ brane dochody za inne 3 miesigce niz przy wczes-
niejszej podwyzce czynszu, po uplywie pewnego czasu od poprzedniej
oceny).

W celu zlagodzenia skutkéw wysokiej podwyzki czynszu dla najemcow
(jezeli podwyzka przekracza 50% dotychczasowego czynszu) przewi-
dziano stopniowe dochodzenie do pelnej wysokosci ustalonego czyn-
szu — odroczony jest obowiazek placenia petnej kwoty nowego czynszu
0 6 miesiecy. Przez ten czas najemca placi czynsz w obnizonej wysoko-
$ci, odpowiadajacej 150% dotychczasowego czynszu.

Wprowadzono takze procedure poddania wypowiedzenia wysokosci
czynszu (podwyzki czynszu) kontroli sadu. Rozwigzanie to jest analo-
giczne do obowigzujacego juz rozwiazania z art. 8a ust. 5-6b, z tg roz-
nicy, ze z uwagi na bezposrednio wskazany w projekcie mechanizm
ustalania podwyzszonego czynszu kontroli moze podlega¢ tylko pra-
widlowo$¢ zastosowania tego mechanizmu w celu obliczenia czynszu,
w szczegdlnosci wysokos$¢ czynszu rynkowego za dany lokal, stanowia-
cego gbrng granice czynszu mozliwego do zastosowania w tej sytuacji.

Te ostatnie zmiany (art. 21¢c) dotycza wylacznie umoéw najmu zawar-
tych po 21.04.2019 r., a nie bedg mialy zastosowania do uméw najmu
obowigzujacych przed dniem wejscia w Zycie noweli marcowej z 2018 r.
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Zmiana art. 1046 § 4 k.p.c. polega na wykresleniu z dotychczasowego
brzmienia przepisu normy, ktéra pozwala komornikowi, po bezskutecz-
nym uplywie 6 miesigcy oczekiwania wskazania przez gmine pomiesz-
czenia tymczasowego, na usuniecie dfuznika do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe i powiadomienie
wlasciwej gminy o potrzebie zapewnienia dtuznikowi tymczasowego
pomieszczenia. Wzglad na dyspozycje art. 75 Konstytucji RP (obowig-
zek panstwa prowadzenia polityki zapobiegajacej bezdomnosci) oraz
obowiazek tworzenia regulacji zapobiegajacych eksmisjom na bruk,
ktére godza w godnos¢ czlowieka (por. postanowienie sygnalizacyj-
ne Trybunatlu Konstytucyjnego z 4.03.2008 r., S 2/08, OTK-A 2008/2,
poz. 33; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 4.04.2001 r., K 11/00,
OTK 2001/3, poz. 54), uzasadnial dokonanie przez ustawodawce in-
gerencji w dotychczasowa tre§¢ przepisu. Jak wskazal Rzecznik Praw
Obywatelskich w wystapieniu z 22.03.2016 r., znak IV.7217.32.2016.
AJ: ,przez caly okres obowigzywania tego przepisu nie odnotowal ani
jednego przypadku, w ktérym po zawiadomieniu przez komornika
«o potrzebie zapewnienia dltuznikowi tymczasowego pomieszczenia»,
gmina przyznata komukolwiek takie pomieszczenie. Natomiast znane
sa sytuacje, kiedy komornicy dokonujg eksmisji niezwlocznie (przed
uplywem 6 miesi¢cznego okresu ochronnego), gdy tylko gmina poin-
formuje, ze nie posiada takiego pomieszczenia [...]. Usuniecie do nocle-
gowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe,
bez zapewnienia osobie, ktdrej to dotyczy realnych uprawnien pozwa-
lajacych na wyegzekwowanie od gminy realizacji prawa do tymczaso-
wego pomieszczenia, jest de facto eksmisja na bruk. Nie budzi bowiem
watpliwosci, iz pobyt w tych placowkach jest z zalozenia przej$ciowy
i krotkotrwaty, a osoby eksmitowane to z reguly obywatele w ciezkiej
sytuacji materialnej, czesto niepelnosprawni i nieporadni. Oczekiwanie,
ze w owym przej$ciowym okresie zamieszkiwania w schronisku dla bez-
domnych badz noclegowni beda oni w stanie sami zmieni¢ swoja sytu-
acje materialng i osobistg i zapewni¢ sobie odpowiedni lokal, w ktérym
beda mogli zamieszkad, jest calkowicie nierealne”

W przepisach przejsciowych do noweli marcowej z 2018 r. przewidzia-
no, ze umowy najmu lokali socjalnych zawarte przed dniem wejscia
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w Zycie zmian w ustawie o ochronie praw lokatoréw zachowujg waznosé¢
na okres, na jaki zostaly zawarte. Do uméw tych stosuje sie przepisy
ustawy w brzmieniu dotychczasowym (art. 16 noweli).

Umowy o odplatne uzywanie lokalu wchodzgcego w sklad publiczne-
go zasobu mieszkaniowego zawarte przed wejsciem w zycie wskazanej
nowelizacji zachowujg waznosé. Do tych umdw, z wylaczeniem uméw
najmu lokali socjalnych, stosuje si¢ nowe (zmienione) przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw, z wylaczeniem dodanego art. 21¢, ktéry ma
zastosowanie wylgcznie do uméw zawartych po wejsciu w zycie nowych
przepisow (dotyczacego weryfikacji dochodéw i powigzanej z tym moz-
liwos$ci wzrostu czynszéw) — art. 17 noweli.

. Ustawa z 20.07.2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydat-
kéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U.
poz. 1540 ze zm.), ktéra weszla w zycie 1.01.2019 r., okreslita zasady
stosowania doptat pokrywajacych czg§¢ czynszu za najem mieszkania.
Doplaty w oparciu o przepisy tej ustawy moga by¢ udzielone, jezeli
mieszkanie:

1) stuzy zaspokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych najemcy
i pozostalych os6b wchodzacych w sklad gospodarstwa domowego;

2) jest przedmiotem pierwszego zasiedlenia w okresie 12 miesiecy od
dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej;

3) jest polozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

4) nie jest lokalem wchodzagcym w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, z wyjatkiem lokalu mieszkalnego utworzonego przy wy-
korzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w ustawie
z 26.10.1995 r. o niektoérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (art. 6 ust. 1 tej ustawy).

A nadto, jezeli w zwigzku z inwestycja mieszkaniowg zostala zawarta
umowa miedzy inwestorem realizujagcym te inwestycje a gmina wlasci-
wa miejscowo dla tej inwestycji, okre$lajaca co najmniej:
1) strukture mieszkan, wykonczenie mieszkan, dostepnos¢ mieszkan
i budynku dla 0séb niepelnosprawnych oraz sposob zagospodaro-
wania powierzchni wspolnych w budynku;
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2) warunki, ktérych spelnienie uznaje si¢ za potwierdzenie posiadania
przez najemce zdolno$ci czynszowej, przez okreslenie minimalne;j
wysoko$ci:

a) miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego lub
b) obowiazkowej kaucji zabezpieczajacej umowe najmu;

3) planowang liczbe mieszkan, z uwzglednieniem przewidywanej po-
wierzchni uzytkowej poszczegdlnych mieszkan, a jezeli przed za-
warciem umowy inwestycja mieszkaniowa zostala rozpoczeta lub
zostala zakonczona - liczbe i powierzchnie uzytkowa mieszkan;

4) planowane terminy rozpoczecia i zakonczenia naboru wnioskéw
o0 zawarcie umowy najmu mieszkan przez okreslenie roku i kwarta-
tu, jezeli nabdr nie zostal przeprowadzony przed zawarciem umowy;

5) planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan przez okresle-
nie roku i kwartatu;

6) dodatkowe warunki, na podstawie ktorych odbywa si¢ nabér wnio-
skow o zawarcie umowy najmu mieszkan, okreslone w uchwale
rady gminy, o ktorej mowa w art. 8 ust. 1, zwane dalej , kryteria-
mi pierwszenstwa’, w tym warunki majgce charakter bezwzglednie
obowigzujacy;

7) zasady wyboru najemcy, jakimi kieruje si¢ inwestor zawierajac
umowe najmu mieszkania z kolejnym najemca, w przypadku roz-
wigzania lub wygasniecia umowy najmu mieszkania zawartej z do-
tychczasowym najemca w okresie, o ktérym mowa w art. 9 ust. 1 tej
ustawy (art. 7 powotywanej ustawy).

Na rad¢ gminy nalozono obowigzek podjecia uchwaly stanowiacej akt
prawa miejscowego, okreslajacej:
1) zasady przeprowadzania naboru wnioskdw o zawarcie umowy naj-
mu, o ktéorym mowa w art. 11 ust. 1, w tym kryteria pierwszenstwa
i zasady przeprowadzania oceny punktowej, o ktérej mowa wart. 11
ust. 2;
2) maksymalng wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa do-
mowego lub obowigzkowej kaucji, o ktérych mowa w art. 7 pkt 2.
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Okreslajac kryteria pierwszenstwa, rada gminy dokonuje wyboru spo-
$réd nastepujacych kryteriow:

1) w grupie ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu wysoko$¢ do-
chodu gospodarstwa domowego jest wzglednie niska;

2) w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko;

3) zadna osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego nie byla
i nie jest wlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego
lub lokalu mieszkalnego oraz nie przystugiwalo i nie przystuguje
jej spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, ktérego przedmio-
tem byt lub jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, oraz nie
jest wlascicielem lub wspétwlascicielem budynku, jezeli jego udziat
w przypadku zniesienia wspotwlasnosci obejmowaltby co najmniej
jeden lokal mieszkalny;

4) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego zmienia miej-
sce zamieszkania w celu podjecia pracy lub nauki poza miejscem
obecnego zamieszkania;

5) osoba wchodzgca w sklad gospodarstwa domowego wcze$niej zto-
zyta wniosek o zawarcie umowy najmu mieszkania w tej samej
miejscowosci, jednak nie zawarla umowy najmu z powodu wigkszej
liczby najemcéw posiadajacych zdolnos¢ czynszowa niz liczba do-
stepnych mieszkan;

6) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego jest najemca
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry
zobowigzuje si¢ do rozwigzania umowy najmu i oprdznienia tego
lokalu w terminie miesigca od dnia zawarcia umowy najmu miesz-
kania przez najemce;

7) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego ma status repa-
trianta;

8) najemca ukonczyt 65 lat;

9) osoba do 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domo-
wego legitymuje sie orzeczeniem o niepelnosprawnosci okreslonym
w ustawie z 27.08.1997 1. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz
zatrudnianiu 0séb niepetnosprawnych;

10) osoba powyzej 16. roku zycia wchodzaca w sklad gospodarstwa
domowego legitymuje si¢ orzeczeniem o znacznym lub umiar-
kowanym stopniu niepelnosprawnosci okreslonym w ustawie
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z 27.08.1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrud-
nianiu 0s6b niepelnosprawnych;

11) osoba wchodzaca w sklad gospodarstwa domowego posiada Kar-
te Polaka, o ktérej mowa w ustawie z 7.09.2007 r. o Karcie Polaka
(Dz.U. 22019 r. poz. 1598);

12) najemca byt w przeszlosci wlascicielem budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego lub przystugiwalo mu
w przesztosci spdldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktorego
przedmiotem byl lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lecz
wskutek dziatania zywiotu lub katastrofy budowlanej utracit ten
budynek lub lokal;

13) osoba wchodzaca w skfad gospodarstwa domowego jest wlascicie-
lem lub wspotwlascicielem nieruchomosci obejmujacej budynek
mieszkalny lub budynek o funkcji mieszanej, mieszczacej w sobie
funkcje mieszkaniows, ktory podlega wywlaszczeniu.

We wskazanej uchwale rada gminy moze:
1) nada¢ czesci kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w ust. 2,
charakter bezwzglednie obowiazujacy;
2) okredli¢ inne kryteria pierwszenstwa oprocz okreslonych na podsta-
wie kryteriow pierwszenstwa, o ktorych mowa w ust. 2 (art. 8 ustawy).

Doplaty moga by¢ stosowane w okresie nie dluzszym niz 20 lat, liczac
od miesigca, w ktérym zostala zakonczona inwestycja mieszkaniowa.
Doplaty przystugujace danemu najemcy mieszkania stosuje sie przez
okres 15 lat, liczac od miesigca dokonania pierwszej wplaty doplaty na
rachunek inwestora. Najemcy, wobec ktdrego stosowano doplaty przez
okres krotszy niz 15 lat, w przypadkach:
1) wydania decyzji w sprawie pozbawienia prawa do doptat, o ktorej
mowa w art. 16 ust. 9 pkt 1,
2) rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu mieszkania w okresie
stosowania doplat, w tym z powodu zamiany mieszkania na inne
i zawarcia nowej umowy najmu,
3) krotszego niz 15 lat okresu stosowania doptat z uwagi na warunek,
o ktérym mowa w ust. 1, w tym w przypadku kolejnego najemcy
mieszkania
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- przystuguje prawo ponownego ubiegania si¢ o doplaty, z zastrzeze-
niem, ze taczny okres stosowania doplat nie moze przekroczy¢ 15 lat.

W przypadku gdy w skiad gospodarstwa domowego najemcy wchodzi
osoba, ktdra w przeszlosci byla najemcg innego mieszkania, w zwiaz-
ku z najmem ktdrego byly stosowane doptaty, okres, o ktéorym mowa
w ust. 2, pomniejsza si¢ o liczbe miesiecy stosowania tych dopfat.

Pelny tekst ustawy z 20.07.2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wy-
datkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania oraz
uzupelniajacego ja rozporzadzenia znajduja sie na konicu komentarza.

. Omoéwione w skrocie w punktach 1 i 2 zmiany w ustawie oraz w jej
otoczeniu, wprowadzone w ostatnich dwoch latach, weryfikuja i uzu-
pelniaja zmiany dokonane z dniem 16.11.2011 r. ustawa z 1.08.2011 r.
o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy - Kodeks postepo-
wania cywilnego (Dz.U. Nr 224, poz. 1342). Ta ostatnia byla odpowie-
dzig na krytyke dwczesnego stanu prawnego, wyrazong przez Trybu-
nal Konstytucyjny w wyroku z 4.11.2010 r., K 19/06 (OTK-A 2010/9,
poz. 96), ktérego skutkiem byta utrata mocy obowiazujacej art. 1046
§ 4 k.p.c. w brzmieniu dotychczasowym z dniem 16.11.2011 r. Trybu-
nal Konstytucyjny stwierdzil, ze art. 1046 § 4 k.p.c. dotyczacy sposobu
przeprowadzania egzekucji orzeczen sadowych dotyczacych eksmisji
z lokali mieszkalnych jest niezgodny z art. 2 i wynikajaca z niego zasada
prawidlowej legislacji, z art. 45 ust. 1 oraz z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31
ust. 3 Konstytucji RP, a ponadto w zakresie, w jakim dotyczyl wyko-
nania obowigzku oprdznienia lokalu mieszkalnego orzeczonego wy-
rokiem sgdowym z powodu znecania si¢ nad rodzing, byl niezgodny
takze z art. 71 ust. 1 Konstytucji RP. W punkcie drugim sentencji wyro-
ku Trybunal postanowil, ze wskazany przepis utraci moc obowigzujaca
z uplywem dwunastu miesi¢cy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku
Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, tj. 16.11.2011 r.

Nowela marcowa z 2018 r. poprzez modyfikacje m.in. art. 1046 § 4 k.p.c.
wyeliminowala cywilizowang eksmisje ,na bruk” w przypadku oséb
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ubogich i nieporadnych, ktére majg prawo do pomieszczenia tymczaso-
wego. Obecnie osoby takie nie moga by¢ eksmitowane do noclegowni,
lecz muszg uzyska¢ pomieszczenie tymczasowe jako warunek przepro-
wadzenia eksmisji.

Zmiana dotyczacg tzw. najmu okazjonalnego, wprowadzona przepisami
zmieniajagcymi zawartymi w ustawie o Krajowym Zasobie Nierucho-
mosci z dniem 11.09.2017 r., powrdcita do dotychczasowego modelu
tego najmu - zastrzezonego dla osob fizycznych, nieprowadzacych
dzialalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu lokali, dysponujacych
lokalem (lokalami) na wynajem. Zarazem wspomniana nowelg z dniem
11.09.2017 r. wprowadzono wzorowany na modelu najmu okazjonal-
nego — najem instytucjonalny - przewidziany do stosowania (jako wy-
najmujacych) zaréwno dla oséb fizycznych, jak i 0séb prawnych oraz
jednostek organizacyjnych niemajacych osobowosci prawnej, ktorym
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng - jezeli prowadzg dzialalnos¢ gospo-
darczg w zakresie wynajmu lokali. Umowy takie, w tym szczegélowo
unormowane umowy z opcjg wykupu mieszkan, wylgczyly ten segment
rynku mieszkaniowego z dotychczasowego modelu najmu, objetego
przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, wprowadzajac nowy mo-
del najmu mieszkan - rynkowego, ale wspomaganego przez panstwo,
przeznaczonego dla mniej zamoznej czesci spoteczenstwa, z odrebnym
instrumentarium ochronnym, gwarantujacym sprawnos¢ systemowa
w przypadku niewywiazywania si¢ przez najemce z przyjetych obowiaz-
kow. W ten sposob wkomponowano w dotychczasowy, obecnie istot-
nie zmodyfikowany, model ochrony praw lokatoréw segment nowego
typu najmu - najmu instytucjonalnego — ktéry ma stworzy¢ szczebel
pos$redni zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Z jednej strony istnie-
je bowiem otoczenie zdominowane przez wlasnos¢ lokali, w jej postaci
klasycznej i spotdzielczej, a z drugiej strony istnieje najem okazjonalny
i najem z publicznego zasobu mieszkaniowego, nakierowany na ubozsze
lub z réznych wzgledéw dysfunkcjonalne osoby lub rodziny.

Obecne wydanie komentarza, poza odnotowaniem i omoéwieniem
zmian, weryfikuje i krytycznie inkorporuje dorobek orzeczniczy Try-
bunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego oraz orzecznicza praktyke
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innych sadow. Wskazuje réwniez wplyw zmian zachodzacych w innych
aktach prawnych oraz przemian spoteczno-gospodarczych na odczy-
tywanie niniejszej ustawy. W szczegélnosci, o czym juz wspomniano,
uwzgledniono wejscie w zycie z dniem 11.09.2017 r. ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci oraz z dniem 9.09.2017 r. nowelizacji lipcowej
z 2017 r. ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, w zakresie, w jakim
wplywaja wprost lub posrednio na ksztaltowanie praw i obowigzkéw
0s6b uprawnionych do mieszkan, a zatem na rzeczywista tres¢ komen-
towanych przepiséw. Wspomniana ustawa o doplatach do czynszu naj-
mu z lipca 2018 r. uzupelnia spektrum pomocowe unormowane w usta-
wie z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

Ksigzka zawiera tez wzory pozwow w sprawach opartych na ustawie
o0 ochronie praw lokatoréw wraz z uwagami odnoszacymi si¢ do danego
rodzaju postepowania i postepowan podobnych.

Uzyte w komentarzu okreslenie ,,ustawa’, bez blizszego opisu, oznacza
ustawe o ochronie praw lokatoréw.

. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego zostala uchwalona u schylku III ka-
dencji Sejmu RP w niewatpliwej opozycji do wczesniejszej ustawy
z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.).

Ustawa o ochronie praw lokatoréw uwzgledniala glosy postulujace
wzmocnienie ochrony (stabilnosci) stosunku najmu oraz innych praw
do lokali mieszkalnych, z wyjatkiem prawa wlasnosci. Te inne stosun-
ki to przede wszystkim spétdzielcze prawa do mieszkania (lokatorskie,
wlasnosciowe).

Kontrowersyjne regulacje dotyczace ograniczenia swobody wlasciciela
w okresélaniu okreséw uméw najmu (odplatnego uzywania lokalu) oraz
rygorystycznego nominalizmu, zamieszczone w pierwotnym brzmieniu
art. 5, zostaly wyeliminowane przez ustawodawce z dniem 15.07.2003 r.
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Ustawa wprowadzita, niejako recypujgc rozwigzania zawarte w ustawie
z 15.12.2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 122, poz. 1317 ze zm.), obowiazek
orzekania w przedmiocie uprawnienia do lokalu socjalnego z urzedu.
Z dniem 21.04.2019 r., na skutek zmiany systemowej, kategorie¢ lokalu
socjalnego zastgpiono najmem socjalnym lokalu. Okreslono material-
noprawne przestanki przyznania takiego uprawnienia, zakazano - co
do zasady - orzekania o braku uprawnienia do najmu socjalnego lokalu
w odniesieniu do okreslonej kategorii 0sdb, objeto ochrong przed eks-
misjg na bruk nie tylko (bylego) najemce, ale i osoby wspdlnie z nim
zamieszkale, majace uprzednio zalezne prawa do zajmowanego lokalu;
wprowadzono wreszcie, zwigzane z orzekaniem o eksmisji i prawem do
lokalu socjalnego (najmu socjalnego lokalu), normy o charakterze pro-
cesowym (art. 14 i 15). Uwzgledniono przy tym stanowisko Trybunatu
Konstytucyjnego (por. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjne-
g0z 4.04.2001 r., K 11/00, OTK 2001/3, poz. 54).

Obligatoryjng ochrong przed eksmisjg bez prawa do lokalu socjalnego
(najmu socjalnego lokalu) objeto: kobiety w cigzy, maloletnich, niepet-
nosprawnych, w rozumieniu ustawy z 27.08.1997 r. o rehabilitacji zawo-
dowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb niepelnosprawnych, ubez-
wlasnowolnionych oraz osoby sprawujace nad nimi opieke i wspoélnie
z nimi zamieszkale, obloznie chorych, emerytéw lub rencistow spetnia-
jacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, osoby
posiadajacej status bezrobotnego, osoby spelniajace przestanki okre-
$lone przez rad¢ gminy w drodze uchwaly - chyba ze osoby te moga
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja
materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlas-
nym zakresie (art. 14 ust. 4 in fine), lub eksmisja nastepuje w szczegol-
nych warunkach art. 13 (tj. gdy lokator w sposdb razacy lub uporczy-
wy wykracza przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku albo uniemozliwiajac wspotza-
mieszkiwanie wspotlokatorowi). Sad moze takze orzec o braku takiego
uprawnienia (z zastrzezeniem ochrony obligatoryjnej z art. 14 ust. 4),
gdy przemawiaja za tym takze inne powody (art. 14 ust. 5).
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. Od 1.01.2005 r. odstgpiono od obligatoryjnego nakazu orzekania przez
sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego dla wymienionych w art. 14
ust. 4 kategorii 0s6b w przypadku stosunkéw (uméw o uzywanie lokali
mieszkalnych) nawigzanych po 1.01.2005 r., gdy lokal, do ktdrego utra-
city tytut prawny, nie wchodzi do publicznego zasobu mieszkaniowego,
a zarazem nie jest to lokal nalezacy do zasobow spoétdzielni mieszkanio-
wej albo towarzystwa budownictwa spotecznego.

Réwnoczesnie na skutek obowigzujacej od 5.02.2005 r. zmiany
art. 1046 k.p.c. dokonanej ustawg z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
Nr 172, poz. 1804) wyeliminowano na okres do 28.01.2010 r. pojecie
eksmisji na bruk.

Za sprawg tego ostatniego unormowania obok kategorii ,,lokal socjal-
ny” pojawilo sie ,,pomieszczenie tymczasowe”. Artykut 1046 § 4 k.p.c.
w brzmieniu nadanym t3 nowela stanowit, ze wykonujac obowigzek
oproznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
dluznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktérego nie wynika pra-
wo dluznika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik wstrzyma
sie z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe
pomieszczenie lub gdy dluznik znajdzie takie pomieszczenie (z zastrze-
zeniem § 5 tego artykulu, co oznacza, ze komornik nie moze si¢ wstrzy-
mac¢ z dokonaniem czynnosci, jezeli wierzyciel wskaze tymczasowe po-
mieszczenie).

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry w wyroku z 4.11.2010 r.,
K 19/06 (OTK-A 2010/9, poz. 96) stwierdzil niekonstytucyjnos¢
art. 1046 § 4 k.p.c., zdecydowaly o tym:

1) brak precyzyjnego okreslenia obowigzkéw podmiotéw wskazanych
wart. 1046 § 41 5 k.p.c. zwigzanych z zapewnieniem dluznikowi po-
mieszczenia tymczasowego, co powoduje, Ze podmioty te nie podej-
muja efektywnych czynnosci w tym kierunku; w konsekwencji ko-
mornik, ktéry na podstawie art. 1046 § 4 k.p.c. byt zobowigzany do
wstrzymania czynnosci egzekucyjnych na niedajacy si¢ przewidzie¢
czas, nie byt w stanie wykona¢ prawomocnego wyroku sagdowego,
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2) konieczno$¢ zagwarantowania ochrony czlonkom rodziny osoby,
w stosunku do ktdrej orzeczono nakaz oprdznienia lokalu ze wzgle-
du na znecanie si¢ nad rodzing, wykonywany w trybie art. 1046
§S4kp.c.,

3) konstatacja, Zze wstrzymanie wykonania wyroku nakazujacego
oproznienie lokalu na podstawie art. 1046 § 4 k.p.c. skutkuje tym,
iz wlasciciel lub podmiot innych praw majatkowych nie moze ko-
rzystac z lokalu i pobieraé pozytkows; jest tez powaznie ograniczony
w mozliwosci dysponowania lokalem.

Wezesniej, w postanowieniu sygnalizacyjnym z 4.03.2008 r., S 2/08
(OTK-A 2008/2, poz. 33), Trybunat Konstytucyjny wskazal na nieuregu-
lowanie kwestii zawierania uméw w tym przedmiocie, w szczegdlnosci
co do ich czasowego trwania (art. 20 ust. 2 i 3 u.o.p.l.), kwestii odptatno-
$ci, a takze rozstrzygniecia kolizji pomiedzy ochrong pokrzywdzonych
czlonkéw rodziny a eksmitowaniem osoby znecajacej sie nad nimi. Pod-
niost takze kwestie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej gminy wobec
wlasciciela za niewskazanie pomieszczenia tymczasowego.

Kwestia odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy w okresie do
16.11.2011 r. na podstawie art. 417 § 1 k.c. za szkode powstalg w okre-
sie obowigzywania art. 1046 § 4 k.p.c. w brzmieniu nadanym ustawg
z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw na skutek zaniechania wskazania, na
wezwanie komornika, tymczasowego pomieszczenia dla dtuznika ma-
jacego obowiazek opuszczenia, oprdznienia i wydania tego lokalu zo-
stala przesadzona uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z 13.12.2011 r., IIT CZP 48/11 (Biul. SN 2011/12). Odpowiedzialno$¢
ta ma miejsce takze (tym bardziej) aktualnie, w nowym brzmieniu
art. 1046 § 4 k.p.c.

Nowela sierpniowa z 2011 r., wymuszona krytyka Trybunatu Konstytu-
cyjnego oraz zdecydowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego w zakre-
sie prawnego obowigzku gmin dostarczania pomieszczen tymczasowych
osobom eksmitowanym w postepowaniu egzekucyjnym (ze skutkami
odszkodowawczymi w tle), niewatpliwie uczynita pragmatyczny krok
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naprzod w zakresie stworzenia sprawnego instrumentarium prowadze-
nia eksmisji z lokali mieszkalnych. Nie mozna jednak bylo nie dostrzec
systemowych i spolecznie usprawiedliwionych obaw co do wtasciwego
okreslenia w tej noweli obowigzku gmin przeciwdzialania bezdomnosci
(art. 75 Konstytucji RP) oraz konstytucyjnej ochrony rodziny (art. 18
Konstytucji RP), skoro m.in. wylaczyla ona obligatoryjng kontrole sadu
rodzinnego nad eksmisja 0séb matoletnich i ubezwlasnowolnionych do
noclegowni i schronisk.

Patrz szerzej — uwagi do art. 17, 25b i 25c u.o.p.l.

Nowe - 0d 21.04.2019 r. - brzmienie art. 1046 § 4 k.p.c. nie pozwala ko-
mornikowi na eksmisje do noclegowni osob, ktorym przystuguje prawo
do pomieszczenia tymczasowego. Natomiast zmodyfikowane brzmienie
art. 18 ust. 3a-5 u.o.p.l. pozwala na uzyskanie stosownego odszkodowa-
nia w sytuacji, gdy gmina nie wywiazuje si¢ ze swoich obowigzkéow.

Nowos$cig w nowym stanie prawnym (obowigzujacym od 16.11.2011 r.)
byto zastgpienie eksmisji do pomieszczenia tymczasowego oraz eksmisji
na bruk, ktéra wynikata z tresci art. 1046 § 4' k.p.c. (wobec najemcéw
z uméw najmu okazjonalnego zawartych w okresie od 28.01.2010 r.),
eksmisja do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej
miejsca noclegowe wskazanych przez gmine wlasciwg ze wzgledu na
miejsce polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, z zachowaniem
wzglednego prawa ograniczonego kregu oséb eksmitowanych bez pra-
wa do lokalu socjalnego (obecnie — najmu socjalnego lokalu) lub za-
miennego, do uzyskania na krétki czas (do 6 miesiecy) prawa do po-
mieszczenia tymczasowego. Ten ograniczony krag oséb uprawnionych
wynika z dyspozycji art. 25d u.o.p.l. W jego mysl prawo do tymczasowe-
go pomieszczenia nie przystuguje dtuznikowi, jezeli:
1) z tytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oprdznienia lokalu
zostalo orzeczone z powodu stosowania przemocy w rodzinie lub
z powodu razacego lub uporczywego wykraczania przeciwko po-
rzgdkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania czynigcego
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, albo ze dtuznik
dokonat zajecia opréznionego lokalu bez tytutu prawnego;
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2) dtuznik zostal zobowigzany do oprdznienia lokalu zajmowanego
na podstawie umowy najmu okazjonalnego, ktérej zawarcie zostato
zgloszone zgodnie z art. 19b ust. 1;

3) dluznik zostal zobowigzany do opréznienia tymczasowego po-
mieszczenia;

4) dtuznik zostat zobowigzany do opréznienia lokalu zajmowanego na
podstawie umowy najmu instytucjonalnego lokalu;

5) dluznik zostal zobowigzany do opréznienia lokalu zajmowanego na
podstawie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci.

Innymi stowy, krag oséb uprawnionych do pomieszczenia tymczaso-
wego zostal ograniczony do waskiej grupy dotychczasowych najem-
cow lokalu (z wylaczeniem bytych najemcéw z najmu okazjonalnego
zawartego od 28.01.2010 r. oraz najemc6w z najmu instytucjonalnego),
ktérzy nie majg prawa do najmu socjalnego lokalu (por. art. 17 ust. 1
u.0.p.l.), a nie zostali zakwalifikowani przez sad jako uprawnieni do naj-
mu socjalnego lokalu (por. art. 14 ust. 3 i 4 u.o.p.l.), z reguly z przyczyn
spolecznie nieakceptowalnych zachowan (np. nalogéw), innych niz te
wymienione w art. 17 ust. 1 u.o.p.l.

Pomieszczenie tymczasowe powinno nadawaé sie do zamieszkania,
mie¢ dostep do zrodta zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby te
urzadzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, posiada¢ o$wietlenie natu-
ralne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, mie¢ niezawilgocone prze-
grody budowlane oraz zapewnia¢ mozliwo$¢ zainstalowania urzadze-
nia do gotowania positkéw, zapewnia¢ co najmniej 5 m* powierzchni
mieszkalnej na jedng osobe i w miare moznoéci znajdowa’d sie w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktdrej dotychczas zamieszkiwaty
osoby przekwaterowywane (art. 2 ust. 1 pkt 5a u.o.p.l). Szczegolowy
tryb postepowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomosci okreslit Minister Sprawiedliwosci w roz-
porzadzeniu z 22.12.2011 r. w sprawie szczegdtowego trybu postgpowa-
nia w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomoéci (Dz.U. z 2012 r. poz. 11).
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. Ustawa o ochronie praw lokatoréw przyjeta posta¢ unormowania uni-
wersalnego w tym sensie, ze reguluje zasady i formy ochrony wszystkich
lokatoréw, zaréwno z zasobéw mieszkaniowych gmin, innych jedno-
stek samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa, spdtdzielni mieszka-
niowych, zakltadéw pracy, innych os6b prawnych, jak i 0séb fizycznych
(art. 1 w.o.p.l.).

Dopiero ustawa z 16.04.2004 r. o zmianie ustawy o zakwaterowaniu
Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 116, poz. 1203 ze zm.) z dniem 1.07.2004 r. wylaczyta spod
regulacji niniejszej ustawy lokale bedace w dyspozycji Wojskowej Agen-
cji Mieszkaniowej.

Z kolei od 1.01.2005 r. spod dziatania zasadniczych instytucji ochronnych
tej ustawy wylaczono szczegodlna posta¢ najmu - najem okazjonalny —
nawigzywany, gdy wlasciciel przejsciowo nie korzysta z catosci lub z cze-
$ci lokalu w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych (art. 3
ust. 1 w brzmieniu od 1.01.2005 r. do 27.01.2010 r.). Unormowanie to nie
dziatato wstecz i odnosito sie tylko do umoéw zawartych w tym okresie.

Innymi stowy, umowa, ktdra zostala zawarta wcze$niej, a ktora wedlug
tego unormowania miafa charakter ,,najmu okazjonalnego”, podlega ry-
gorom niniejszej ustawy na zasadach ogdlnych, a nie z ograniczeniem
przewidzianym w tym przepisie.

Z dniem 28.01.2010 r. nowo uksztaltowany najem okazjonalny, w wersji
wlasciwej dla zapobiegliwych i lojalnych wobec urzedéw skarbowych
wlascicieli lokali, w rozumieniu art. 2 w.o.p.l. - oséb fizycznych, po-
zwalal nie tylko na wprowadzenie umownych rygoréw rozwigzywa-
nia i oprézniania lokali mieszkalnych, ale i ostatecznie pozwalal - do
15.11.2011 r. — na eksmisje na bruk, a obecnie gwarantuje im jedynie
prawo eksmisji do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapew-
niajacej miejsca noclegowe.

Poczawszy od 23.11.2013 r. zmienila si¢ formufa najmu okazjonalnego.
Objeta wszystkich wynajmujacych (osoby fizyczne i prawne), z zastrze-
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zeniem ust. la tego przepisu, a nie tylko osoby fizyczne, i nie uzalezniala
moznoéci jego zastosowania od tego, czy bedzie to dzialalnos$¢ gospo-
darcza, czy okazjonalna. Ograniczeniem podmiotowo-przedmiotowym
bylo to przewidziane w art. 19a ust. 1a, tj. wylaczenie lokali wchodza-
cych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, w tym tych wynaj-
mowanych przez gminy od innych podmiotéw, w celu realizacji ich
zadan na rzecz ubogich cztonkéw wspdlnoty samorzadowej; innym
ograniczeniem jest czasowy charakter takiej umowy — na okres do 10 lat
(ale z moznoscig zawierania kolejnych umoéw na czas okreslony, nie
dluzszy niz 10 lat).

Z dniem 11.09.2017 r. zmieniono przepisy o najmie okazjonalnym oraz
wprowadzono dodatkowe, dotyczace najmu instytucjonalnego. W obu
przypadkach najemcy z tych stosunkéw nie sg objeci ochrona w postaci
prawa do najmu socjalnego lokalu ani do pomieszczenia tymczasowego.
Wynika to z zalozenia, ze dysponujg odpowiednim lokalem, do ktérego
moga powrdci¢ po rozwigzaniu lub wygasnieciu stosunku najmu. Takie
racje pozwalajg, z jednej strony, na stabilny rozwdj rynku tego typu naj-
mu (chronig bowiem wlasciciela lokalu przed komplikacjami zwigzany-
mi z ewentualng eksmisja w sytuacji zakonczenia najmu i braku dobro-
wolnego opuszczenia lokalu przez bytego najemce), z drugiej, pozwalaja
na wylaczenie rudymentarnej ochrony, uznajac, ze ten typ najmu jest na-
kierowany albo na tymczasowe (czasowe) zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych, albo docelowo stuzy najemcy, nawet z ewentualng opcja kupna
lokalu, ale najemca bierze na siebie obowigzek i odpowiedzialno$¢ w sy-
tuacji ustania stosunku najmu i konieczno$ci opréznienia lokalu.

Innymi stowy, racje zwigzane z rozwojem rynku najmu oraz wsparcie
gmin w tworzeniu wlasnego zasobu lokali i lokali socjalnych - dla na-
jubozszych mieszkancow — nakazaly stworzy¢ narzedzia rynkowo wy-
dolne, ktére pozwolg na rozwdj zasobu mieszkaniowego, bez mechani-
zmow obstrukgji.

Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw we-
wnetrznych lub podleglych mu organéw oraz bedacych w dyspozycji
jednostek organizacyjnych Stuzby Wieziennej, a takze do lokali pozo-
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stajacych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego lub Szefa Agencji Wywiadu przepisy tej ustawy stosuje
sie tylko wéwczas, gdy odrebne przepisy dotyczace tych lokali nie stano-
wig inaczej (art. 3 ust. 2).

. Lokatorem, w mysl art. 2 ust. 1 pkt 1 w.o.p.l, jest najemca lokalu lub oso-
ba uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasnosci.

Ta szeroka definicja, obejmujaca takie - w zakresie orzekania
o eksmisji i prawie do lokalu socjalnego — dotychczasowych lokatordw,
tj. osoby, ktore utracily przystugujacy im tytut do lokalu, zawiera w swo-
im szerokim spektrum zaré6wno osoby, ktore korzystajg z prawa do lokalu
na podstawie umowy uzyczenia, jak i te, ktore majg status quasi-wlasci-
cielski, jak w przypadku spéldzielczych wlasnosciowych praw do loka-
li mieszkalnych. Ta ostatnia granica zostala, jak si¢ wydaje, zakreslona
zbyt szeroko i zgodnie z aktualng tre$cig spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu oraz jego ochrong, oraz w $wietle obowigzkéw upraw-
nionych, powinna zosta¢ poddana weryfikacji ustawowej (postulat
de lege ferenda) badz pogtebionej analizie orzeczniczej, ktora zweryfi-
kuje istotny sens ustawowej definicji lokatora, w szczegdlnosci uwzgled-
niajac swoisty, syntetyczny i interdyscyplinarny charakter niektérych
definicji i poje¢ zawartych w ustawie (por. uwagi do art. 2 u.o.p.l.).

. Szeroki zakres - podmiotowy i przedmiotowy — obowigzywania ustawy
o ochronie praw lokatoréw, ktory przez regule z art. 3 ust. 3 (przepisy
niniejszej ustawy nie naruszajg przepisow innych ustaw regulujacych
ochrong praw lokatorow w sposdb korzystniejszy dla lokatora) elimi-
nuje z innych ustaw regulacje mniej korzystne dla lokatora, istotnie
zmodyfikowal wiele dotychczasowych regut rozwigzywania (ustania)
stosunku najmu i innych praw do lokalu przystugujacych lokatorowi
w stosunku do unormowan zawartych w Kodeksie cywilnym, w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych badz w innych ustawach oraz w po-
réwnaniu ze stanem sprzed wejscia w zycie ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Okresla go przede wszystkim art. 11 uw.o.p.l., a uzupelniaja
m.in.: art. 8a, 9 oraz art. 21 ust. 41 5 tej ustawy.
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Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypo-
wiedzenie przez wladciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ na pis-
mie pod rygorem niewaznosci, nie pézniej niz na miesigc naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, ze wskazaniem jednej z nastepujacych
przyczyn wypowiedzenia:

1) jezeli lokator, pomimo pisemnego upomnienia, nadal uzywa lokalu
W sposéb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego przeznaczeniem
lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkéd, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
mieszkancow albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy prze-
ciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie
z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go
na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyzna-
czenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznosci, lub

3) wynajal, podnajat albo oddat do bezplatnego uzywania lokal lub
jego czes¢ bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznos-
cig rozbidrki lub remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4
(art. 11 ust. 1i 2 v.o.p.L.).

Jednakze wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu takze:

1) z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z po-
wodu niezamieszkiwania najemcy przez okres diuzszy niz 12 mie-
siecy,

2) z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec
miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul praw-
ny do innego lokalu potozonego w tej samej (lub w pobliskiej -
w brzmieniu do 31.12.2004 r.) miejscowosci, a lokator moze uzywa¢
tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego (art. 11 ust. 3).
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W przypadku wlascicieli - 0séb fizycznych (oraz ich pelnoletnich
zstepnych, wstepnych lub 0séb uprawnionych do alimentacji) - moz-
liwe jest takze wypowiedzenie stosunku prawnego nie pézniej niz na
pot roku naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli zamierza
on zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, jezeli lokatorowi przystu-
guje tytut do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich,
jakby otrzymat lokal zamienny, lub jezeli wlasciciel dostarczy mu lo-
kal zamienny. W lokalu zamiennym wysokos¢ czynszu i opfat, z wy-
jatkiem opfat niezaleznych od wladciciela, musi uwzglednia¢ stosunek
powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego
(art. 11 ust. 4).

Jezeli whasciciel (lub wcze$niej wskazane osoby mu bliskie) zamierza za-
mieszka¢ w nalezacym do niego lokalu i nie zamierza dostarczy¢ loka-
torowi lokalu zamiennego, a lokatorowi nie przystuguje tytut do lokalu,
w ktérym moze zamieszka¢ na warunkach tozsamych z prawem do lo-
kalu zamiennego lub lepszych, wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny nie pdzniej niz na trzy lata naprzéd, na koniec miesigca kalen-
darzowego (art. 11 ust. 5).

W wypadku stosunkéw prawnych, ktére nie ustaja przez wypowie-
dzenie, a w szczegdlnosci w wypadku spoldzielczego prawa do lokalu,
nie jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego w sposéb i z przy-
czyn mniej korzystnych dla lokatora, niz to wynika z przepiséw art. 11
(art. 11 ust. 8). Badanie, czy byly podstawy do wykluczenia lub wy-
kre§lenia czlonka ze spoéldzielni, nastepuje w postepowaniu sgdowym,
o ktérym mowa w art. 24 § 6 pkt 2 i art. 42 pr. spotdz. Nie moze tego czy-
ni¢ sad w postepowaniu eksmisyjnym (por. uchwale Sadu Najwyzszego
29.02.2005 r., IIT CZP 81/04, OSNC 2005/12, poz. 204), chyba ze uchwa-
ta jest sprzeczna z ustawg i dotknieta sankcjg niewaznosci bezwzglednej
(art. 42 § 2 pr. sp6ldz. w brzmieniu obowiagzujacym od 22.07.2005 r. oraz
art. 58 k.c. w czesci, ktdrej nie obejmuje art. 42 § 2 pr. spéldz.).

Ustawa przewiduje rowniez, ze z waznych przyczyn, innych niz wyzej
wymienione, wlasciciel moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie sto-
sunku prawnego i nakazanie przez sad oprdznienia lokalu, jezeli stro-
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ny nie osiaggnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania
tego stosunku (art. 11 ust. 10 w.o.p.l.).

Wypowiedzenie najmu lub czynszu najmu w zasobach towarzystwa bu-
downictwa spotecznego moze nastgpi¢ takze na podstawie art. 30 ust. 5
u.n.f.p.b.m. Miedzy innymi w razie:

1) ztozenia przez najemce w deklaracji o$wiadczen niezgodnych
z prawdg, towarzystwo wypowiada umowe najmu bez zachowania
terminu wypowiedzenia; po rozwigzaniu umowy osoba zajmujgca
lokal bez tytutu prawnego jest obowigzana placi¢ towarzystwu mie-
sieczne odszkodowanie za korzystanie z lokalu w wysokosci 200%
czynszu miesiecznego, jaki placitaby, gdyby umowa nie zostata roz-
wigzana;

2) gdy najemca nie zlozy deklaracji w terminie, o ktérym mowa
w ust. 3 (tego przepisu), towarzystwo moze wypowiedzie¢ umowe
najmu w cze$ci dotyczacej czynszu;

3) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wyso-
kos¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3 o wiecej niz
10%, towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci dotyczacej
czynszu, ustalajac nowa stawke w wysokosci o 1% wyzszej od czyn-
szu dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domo-
wego ponad wysoko$¢ okreslona odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a
lub 3, nie wigksza jednak od wysokosci czynszu, jaki wlasciciel
moglby otrzymac z tytulu umowy najmu okazjonalnego lokalu;

3a) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wyso-
ko$¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3 o nie wiecej niz
10%, towarzystwo moze wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci do-
tyczacej czynszu, ustalajagc nowa stawke w wysokosci o 1% wyzszej
od czynszu dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa
domowego ponad wysokos¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2,
2a lub 3, jezeli kwota, o ktorg planuje sie podwyzszy¢ dotychczaso-
Wy czynsz, jest wyzsza od kosztéw zwigzanych z wypowiedzeniem
umowy najmu;

4) gdy najemca uzyskal tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci, towarzystwo wypowiada umowe w czesci
dotyczacej czynszu lub wypowiada umowe najmu.
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. Ustawa odstapita od pojecia czynszu regulowanego. Jednakze art. 9
u.o.p.l. wprowadzil ograniczenia co do czgstotliwosci podwyzek czyn-
szu (oplat za uzywanie lokalu). Moga one nastepowac nie czgsciej niz co
sze$¢ miesiecy, liczac od dnia, w ktérym zaczeta obowigzywac ostatnia
podwyzka.

Ponadto od 1.01.2005 r. podwyzki czynszu i innych optat za uzywanie
lokalu zostaly zasadniczo zmienione, uzyskujac w art. 8a, jak sie wy-
daje, posta¢ unormowania racjonalnego, uwzgledniajacego interesy
wszystkich uczestnikéw tych stosunkéw. Nie uchronito to jednak przed
wystgpieniem brakow oraz niespojnosci, ktére Trybunat Konstytucyjny
cze$ciowo wyeliminowal, a cze$ciowo jedynie zasygnalizowal, pozosta-
wiajac dokonanie poprawnych zmian ustawodawcy. Takie uzupetnienia
nastgpily z dniem 1.01.2007 r.

A zatem podwyzka, w wyniku ktorej wysokos¢ czynszu badz innych
oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z po-
ziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, moze nastgpi¢
jedynie w uzasadnionych przypadkach, wskazanych przez te ustawe. Na
pisemne zadanie lokatora wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzy-
mania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzKki, jest zobowia-
zany przedstawi¢ na pismie przyczyne podwyzKki i jej kalkulacje.

Ustawa wskazuje, ze jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu
albo innych opfat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym po-
krycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapew-
niajacym zwrot kapitalu i zysk, to podwyzke pozwalajaca na osiggniecie
tego poziomu uwaza sie za uzasadniona, gdy zapewnia ona:
1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a) 1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo
zakup lokalu - az do ich pelnego zwrotu - lub
b) 10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwate ulepsze-
nie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkows - az
do ich pelnego zwrotu - oraz
2) godziwy zysk.
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Wriasciciel, ktéry oddat lokal do uzywania na podstawie stosunku
prawnego innego niz najem, ustalajac sktadniki wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu, stosuje przepisy regulujace ten stosunek praw-
ny, przy czym do oplat za uzywanie lokalu wlasciciel nie zalicza zwrotu
kapitatu ani zysku. Dotyczy to w szczegdlnosci spotdzielczych praw do
lokali, do ktérych maja zastosowanie przepisy ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych i Prawo spéldzielcze.

Z kolei w stosunkach najmu socjalnego lokali zysku nie zalicza si¢ jako
jednego ze skladnikow czynszu (art. 8a ust. 4d).

Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokos$ci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym s$redniorocznego
wskaznika wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w po-
przednim roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniong. Sredniorocz-
ny wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzed-
nim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez
Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”

Termin wypowiedzenia dotychczasowego czynszu (optat) nie moze by¢
krotszy niz trzy miesigce (strony w umowie moga ustali¢ termin dluzszy).

Lokator moze w ciggu dwdch miesiecy od dnia wypowiedzenia zakwe-
stionowa¢ podwyzke i wnies¢ pozew do sadu o ustalenie, Ze nie jest ona
zasadna albo jest zasadna w innej wysokosci. Moze tez odmoéwi¢ przy-
jecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy z uptywem okresu do-
konanego wypowiedzenia. Do czasu uprawomocnienia si¢ orzeczenia
sadu lub do dnia rozwigzania stosunku prawnego, gdy lokator odmoéwit
przyjecia podwyzki, obowigzany jest on uiszcza¢ czynsz albo inne opfa-
ty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnie-
nia zasadnosci podwyzki cigzy na wlascicielu.

Patrz szerzej — uwagi do art. 8ai9 u.o.p.l.
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10.

11.

Wprowadzenie

W art. 7 - w brzmieniu obowigzujgcym od 1.01.2005 r. — odnoszacym
sie do publicznego zasobu mieszkaniowego, wprowadzono mozliwos¢
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek w stosun-
ku do najemcéw o niskich dochodach. Przepis ten okresla wymagania
i procedury z tym zwigzane.

W art. 6a-6g zostaly skatalogowane obowiazki wynajmujacego i najem-
cy. Niewatpliwie tych regulacji brakowato w niniejszej ustawie przed
1.01.2005 r.

Regulacja ta wigzaco okresla prawa i obowigzki stron umowy do uzywa-
nia lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego.
Jezeli natomiast lokal nie wchodzi do tego zasobu, strony moga odmien-
nie ustali¢ swoje prawa i obowiazki. Brak ustalen w tym przedmiocie
skutkuje tym, ze stosuje si¢ unormowania niniejszej ustawy.

Osobom zajmujgcym lokal mieszkalny bez tytulu prawnego do dnia
wejscia w zycie ustawy (10.07.2001 r.) przez okres nie krdtszy niz 10 lat
ustawa umozliwita uzyskanie prawa najmu, jesli wlasciciel przez rok od
dnia wejscia w zycie ustawy nie skierowal do sadu pozwu o eksmisje lub
ustalenie nieistnienia stosunku najmu (art. 30).

Artykut 30 ustawy, wprowadzajacy swoiste zasiedzenie najmu, odnosi
sie do wszystkich wlascicieli lokali, do ktorych ustawa moze mie¢ zasto-
sowanie. Nawigzanie stosunku najmu nastepowato z dniem 10.07.2002 r.
(z mocy prawa), a najemca obowigzany byl do uiszczania czynszu w wy-
sokosci naliczonej jako 3% wartosci odtworzeniowej (w skali roku). Nie
pozbawialo to wlasciciela moznosci podniesienia czynszu stosownie do
przepiséw niniejszej ustawy.

Pozew osoby chcacej uzyskaé potwierdzenie nabycia prawa najmu ma
oparcie w przepisach art. 189 k.p.c. i art. 30 ust. 1 v.o.p.l. (wyrok sadu
ma charakter deklaratoryjny). Natomiast wtasciciel, chcac zniweczy¢
prawo osoby zajmujacej przed wejsciem w Zycie ustawy o ochronie praw
lokatoréw lokal bez tytutu prawnego, powinien byl wytoczy¢ stosowne
powodztwo (art. 30 ust. 1 in fine) w terminie do 10.07.2002 r. Nie musiat
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Wprowadzenie

przy tym wykazywac¢ interesu prawnego w zadaniu ustalenia nieistnie-
nia stosunku najmu, jezeli zglaszal swoje powddztwo na podstawie tego
przepisu. Jezeli jednak wlasciciel zgtasza takie powddztwo (o ustalenie
nieistnienia stosunku najmu) bez zwigzku z trescig tego unormowania,
musi przede wszystkim wykaza¢ swdj interes prawny w zadaniu takiego
ustalenia, stosownie do art. 189 k.p.c., jako podstawowg przestanke ma-
terialng zasadnosci takiego powddztwa.

Brak tytulu prawnego do lokalu, o ktérym mowa w tym przepisie, ozna-
cza nie tylko brak samodzielnego tytulu najemcy lub innego obligacyj-
nego lub rzeczowego tytutu do zajmowania danego lokalu, lecz takze
brak jakiegokolwiek uprawnienia, czy to wywodzonego od dotychczas
uprawnionego, czy to wynikajacego z innych regulacji, zapewniajacego
prawo korzystania z danego lokalu na czas okreslony lub nieokre$lony.

Norma ta bowiem nie stuzy przeksztalcaniu dotychczasowych, stab-
szych praw do lokalu w prawo mocniejsze - najem. Stabilizuje natomiast
sytuacje prawng osob, ktdre zajmujg lokale bez jakiejkolwiek podstawy
prawnej w sytuacji dlugotrwatej bezczynnosci wlasciciela (co najmniej
10-letniej) i dalszej bezczynnosci - rocznej, liczonej od momentu wej-
$cia w Zycie ustawy.






Czesc pierwsza
Ochrona praw lokatorow






USTAWA

z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

(t.j. Dz.U. 2 2019 r. poz. 1182; zm.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1309)






Rozdziaf 1
Przepisy ogdine

[Zakres przedmiotowy ustawy]

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

1. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra weszta w zycie z dniem
10.07.2001 r., zastapila ustawe z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787
ze zm.). Kwestie dodatkéw mieszkaniowych natomiast reguluje ustawa
z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 180
ze zm.), ktéra w zasadniczej cze$ci obowigzuje od 1.01.2002 .

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zostala uchwalona w niewatpliwej
opozycji do wczesniejszej ustawy o najmie lokali. Wyeksponowanie -
przynajmniej w sensie doktrynalnym - intereséw wiascicieli i ich swo-
body wlascicielskiej, ktérych synonimem stala si¢ eksmisja na bruk,
musialo ustgpi¢ w obliczu nowych realiéw spoteczno-ekonomicznych
oraz przewarto$ciowania sfery prawa do mieszkania. To ostatnie bylo
proba odczytania w konkretnej rzeczywistosci spotecznej art. 75 Kon-
stytucji RP w powigzaniu z warto$ciami konstytucyjnie chroniony-
mi, a mieszczacymi sie w sferze wolnosci i praw ekonomicznych oraz
socjalnych.
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Art. 1 Czgs¢ pierwsza. Ochrona praw lokatoréw

Artykut 75 Konstytucji RP stanowi, ze wladze publiczne prowadza po-
lityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegllnosci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwdj bu-
downictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace
do uzyskania wlasnego mieszkania. Ochrone praw lokatoréw okresla
wladciwa ustawa.

Konieczno$ci szczegolnej ochrony praw lokatoréw sprzyjata takze trud-
na sytuacja wielu grup spolecznych na rynku pracy, wzrost zjawiska
bezdomnosci, a takze wlasciwy dla naszego miejsca w rozwoju kultu-
rowo-cywilizacyjnym humanitaryzm i dgzenie do zréwnowazenia praw
wlascicieli i 0s6b korzystajacych z prawa do mieszkania na innej pod-
stawie niz prawo wiasnosci.

Ustawa uwzglednita glosy postulujace wzmocnienie stabilnosci stosun-
ku najmu oraz innych praw do lokali, z wyjatkiem prawa wlasnosci lo-
kalu. Te inne stosunki to przede wszystkim lokatorskie i wlasnosciowe
spoldzielcze prawa do mieszkania.

Wprowadzono takze, niejako recypujac rozwigzania zawarte w ustawie
z 15.12.2000 r. 0 zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 122, poz. 1317 ze zm.), obowigzek orze-
kania co do uprawnienia do lokalu socjalnego z urzedu, okreslono mate-
rialnoprawne przestanki przyznania takiego uprawnienia, ustanowiono
zakaz orzekania o braku uprawnienia do lokalu mieszkalnego w odnie-
sieniu do okreslonej kategorii 0sob, zobowiazano sad do objecia orze-
czeniem nie tylko najemcy, ale i 0s6b wspdlnie z nim zamieszkalych,
majacych uprzednio zalezne prawa do zajmowanego lokalu, przewidzia-
no wreszcie — zwigzane z orzekaniem o tym uprawnieniu - normy o cha-
rakterze procesowym (por. art. 14 i 15 u.0.p.l.). Uwzgledniono przy tym
stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego (por. uzasadnienie wyroku Try-
bunatu Konstytucyjnego z 4.04.2001 r., K 11/00, OTK 2001/3, poz. 54).

Z dniem 21.04.2019 r. nowelg marcowg z 2018 r. przemodelowano in-
stytucje lokalu socjalnego, na rzecz najmu socjalnego lokalu, oraz sko-
rygowano zasady przyznawania prawa do takiego najmu w art. 14 usta-
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

wy. Niemniej jednak pozostawiono co do zasady obligatoryjng ochrone
przed eksmisjg na bruk (od 5.02.2005 r. - do pomieszczenia tymczaso-
wego): kobiet w cigzy, maloletnich, niepelnosprawnych w rozumieniu
przepisow ustawy z 27.08.1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej
oraz zatrudnianiu oséb niepelnosprawnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1172
ze zm.) lub ubezwtasnowolnionych oraz sprawujacych nad nimi opieke
i wspdlnie z nimi zamieszkalych, obloznie chorych, emerytéw i ren-
cistow spelniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spolecznej, bezrobotnych (majacych status bezrobotnego) oraz osoby
spelniajace przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty.
Te osoby w przypadku utraty prawa do zamieszkiwania w danym lo-
kalu majg prawo do najmu socjalnego lokalu (poprzednio - lokalu so-
cjalnego) - chyba ze mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie (art. 14 ust. 4 v.o.p.l. w brzmie-
niu obowigzujacym od 21.04.2019 r.).

Umowy najmu lokali socjalnych zawarte przed dniem 21.04.2019 r.
zachowujg wazno$¢ na okres, na jaki zostaly zawarte. Do uméw tych
stosuje sie przepisy ustawy w brzmieniu dotychczasowym (zob. art. 15
noweli marcowej z 2018 r.).

Takze umowy o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego w sklad pub-
licznego zasobu mieszkaniowego zawarte przed dniem wejscia w zycie
art. 2 niniejszej ustawy zachowujg wazno$¢ na okres, na jaki zostaly za-
warte. Do umoéw tych (z wyjatkiem lokali socjalnych) stosuje si¢ przepisy
ustawy w brzmieniu nadanym od 21.04.2019 r., z wyjatkiem przepiséw
art. 21 ust. 4a—4c oraz art. 21c, ktére majg zastosowanie wytacznie do
umoéw zawieranych od 21.04.2019 r. Z kolei do uméw dotyczacych lo-
kali, ktére po 21.04.2019 r. zostaly wylaczone z mieszkaniowego zaso-
bu gminy, stosuje sie przepisy ustawy dotyczace mieszkaniowego zasobu
gminy w brzmieniu obowigzujacym od 21.04.2019 r. (art. 16 noweli mar-
cowej 22018 r.).

W celu realizacji orzeczen sadowych przyznajacych uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego wydanych przed 21.04.2019 r. stosuje si¢
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Roman Dziczek - s¢dzia Sadu Apelacyjnego w Warszawie, specjalista w zakresie prawa
rzeczowego i spotdzielczego, wykladowca Krajowej Szkoty Sadownictwa i Prokuratury.
Jest autorem komentarzy i monografii dotyczacych szeroko rozumianego prawa miesz-
kaniowego i nieruchomosci. Prowadzi zajecia dla adwokat6éw, radcéw prawnych, pracow-
nikéw samorzgdowych oraz innych 0séb zainteresowanych omawiang tematyka.

W ksigzce przedstawiono m.in.: prawa i obowiazki wlascicieli i lokatoréw, a takze zasady
zawierania i rozwigzywania umoéw najmu, podwyzszania czynszu, gospodarowania gmin-
nym zasobem mieszkaniowym, postepowania eksmisyjnego oraz przyznawania praw do
najmu socjalnego lokalu oraz pomieszczen tymczasowych.

Siédme wydanie komentarza omawia zmiany, jakie dokonaty sie w ustawie o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz jej
otoczeniu prawnym w ostatnich dwdch latach w zwigzku z rzadowym programem Miesz-
kanie plus. W szczegdlnosci prezentuje zmiany dotyczace orzekania o: najmie socjalnym
lokali (poprzednio — o prawie do lokalu socjalnego), uprawnieniu do pomieszczenia tym-
czasowego oraz obowiazkach odszkodowawczych gminy i eksmitowanego lokatora do
czasu oprdznienia mieszkania. W ksigzce przedstawiono takze nowe rozwigzania odno-
szace si¢ do najmu instytucjonalnego oraz powigzane z nim unormowania w zakresie
pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania obowiazujace od 1 stycznia 2019 r.

Do opracowania dolaczono wzory pozwéw w sprawach opartych na ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw wraz z uwagami odnoszacymi sie do danego rodzaju postepowania
i postepowan podobnych.

Publikacja przeznaczona jest dla prawnikéw praktykéw (sedziéw, adwokatéw i radcow
prawnych), urzednikéw samorzadowych oraz przedsiebiorcéw realizujacych budowni-
ctwo czynszowe, a takze spéldzielni mieszkaniowych. Zainteresuje réwniez lokatoréw
chcacych poznaé swoje prawa i obowigzki.
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