Uzasadnienie
I. Cel projektowanej ustawy

Projekt przewiduje wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725), dalej: ,ustawa o ochronie praw lokatorow”. Wprowadzane zmiany
przyznaja gminom dodatkowe instrumenty prawne pozwalajace na efektywniejsze
gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym i poprawe wykorzystania mieszkan
W zasobie w celu umozliwienia zaadresowania podejmowanych dziatan do osob realnie
najbardziej potrzebujagcych pomocy od gminy oraz wyeliminowania o0sob, ktore moga
samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w oparciu o posiadany majatek.
W konsekwencji  projektowane przepisy maja na celu zwigkszenie efektywnos$ci
dysponowania lokalami znajdujacymi si¢ w publicznym zasobie mieszkaniowym poprzez
przyznanie gminom nowych instrumentow. Pozostale zmiany maja na celu usunigcie
watpliwosci interpretacyjnych, pojawiajacych si¢ W trakcie stosowania ustawy, jak rowniez

wprowadzenie poprawek redakcyjnych.

W projekcie ustawy przewidziano rowniez zmiang ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341, p6ézn. zm.). Nowelizacja tego aktu
prawnego jest konsekwencja dodania w projekcie uprawnienia dla gminy w postaci
mozliwo$ci wyszukiwania ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych
w celu identyfikacji nieruchomosci, stanowigcych witasno$é najemcy lub osoby ubiegajacej
si¢ o lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu gminy lub cztonkéw ich gospodarstwa

domowego.

Zmiany zaproponowane w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1335) maja na celu usunigcie watpliwosci interpretacyjnych.
Proponowane poprawki przyczyniag si¢ do wigkszej efektywnosci w kierowaniu dodatkow

mieszkaniowych do 0sob potrzebujacych wsparcia w tej postaci.

Ponadto w projekcie ustawy przewidziano zmiany w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z pdzn. zm.), ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z p6zn. zm.) oraz ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558, z p6zn. zm.). Zmiany
ww. aktow prawnych zmierzaja do doprecyzowania zasad udostgpniania lokali we
wspolnotach mieszkaniowych/spotdzielniach mieszkaniowych w celu dokonania kontroli

instalacji i urzadzen czy interwencji w przypadku powstania zagrozenia bezpieczenstwa



pozarowego badz sanitarnego. Co wigcej zmiany przewiduja dodanie instrumentu prawnego,
pozwalajacego na wyegzekwowanie obowigzku udostepnienia lokalu mieszkalnego

W powyzszych przypadkach.
Il. Przedmiot i istota zmian
Art. 1 pkt 1 projektu ustawy

Przepis przewiduje dodanie ust. 3a w art. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow w zakresie
ustalenia nowych zasad zwrotu zwaloryzowanej kaucji dla najemcow lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy gdy po weryfikacji dochodéw w oparciu o art. 21¢ ustawy,
W wyniku ktorej nastgpil wzrost czynszu, najemca rozwigzuje umowe najmu, co powoduje

konieczno$¢ zwrotu kaucji.

Obowigzujace przepisy nie okreslaja zasad zwrotu kaucji dla najemcéw lokali komunalnych,
gdy najemcy optacajacemu podwyzszony czynsz w wyniku weryfikacji dochodow w trybie
art. 21c ustawy, po rozwigzaniu umowy najmu, nalezy zwrdci¢ zwaloryzowang kaucje, ktora
aktualnie odpowiada iloczynowi kwoty miesigcznego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu
kaucji 1 krotno$ci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji. Podkresli¢ nalezy, iz obecnie
wysokos¢ czynszu po weryfikacji dochodow moze wynosi¢ nawet 8% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku. Zatem w przypadku, gdy najemca po weryfikacji
dochodéw wypowie umowe najmu, zwrot kaucji ustala si¢ na podstawie Czynszu
obowigzujacego w chwili zwrotu kaucji, tj. warto$¢ zwaloryzowanej kaucji musi uwzgledniac
czynsz ustalony w wyniku weryfikacji dochodow, a wigc czynsz podwyzszony. Powoduje to,
1z zwrot kaucji nastgpuje w podwyzszonej kwocie, obliczonej na podstawie wyzszej stawki

Czynszu.

W konsekwencji zwrot kaucji obliczony na podstawie obecnie obowigzujacego przepisu
narusza cel, jakiemu stluzy¢ ma waloryzacja kaucji, poniewaz de facto czesto dochodzi do
wzbogacania si¢ najemcOéOw kosztem gminy. Stad konieczno$¢ wprowadzenia zmiany, aby
kaucja stuzyla zabezpieczeniu ewentualnych roszczen gminy wynikajacych z umowy najmu
I aby jednoczesnie nie dochodzilo do bezpodstawnego wzbogacenia si¢ najemcow. Dlatego
tez nalezy wprowadzi¢ przepis, zgodnie z ktorym w lokalach wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego zwaloryzowana kwota zwracanej kaucji nie moze by¢
wyzsza niz iloczyn kwoty miesigcznego czynszu naliczanego dla danego lokalu wedtug
stawki ustalonej na podstawie art. 7 ust. 1 i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu

kaucji.

Art. 1 pkt 2 projektu ustawy



Przewiduje si¢ zmian¢ art. 7 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez
wprowadzenie obowigzku uwzglednienia przez wilasciciela przy ustalaniu stawki czynszu
w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego réowniez ogoélnego

stanu technicznego lokalu.
Art. 1 pkt 3 projektu ustawy

W tym przepisie jest zmieniany art. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow. W rozwigzaniach
zawartych w art. 10 ustawy nalezy bowiem uwzglgdni¢ sytuacje, gdy lokator — pomimo
wczesniejszego, pisemnego zawiadomienia - nie udostgpnia lokalu celem wykonania
okresowych przegladoéw instalacji, w jakie lokal jest wyposazony (w szczegdlnosci instalacje
wentylacyjne, gazowe i elektryczne). Gmina niejednokrotnie spotyka si¢ z sytuacja, gdy jeden
(lub nawet kilka) z lokali w danym budynku permanentnie nie jest udostgpniany przez
lokatora do wykonania obowigzkowych przegladow instalacji i urzadzen — wymaganych
odrgbnymi przepisami. Brak wiedzy wynajmujacego (lub zarzadcy budynku) o stanie
poszczeg6lnych instalacji w takim lokalu uniemozliwia podjecie dziatan zabezpieczajacych
(czy naprawczych) i moze prowadzi¢ do powstania ryzyka np. pozaru lub Katastrofy
budowlanej. Stad rowniez propozycja wprowadzenia sankcji dla lokatora, ktory nie bedzie
udostepnia¢ lokalu, np. poprzez mozliwos¢ wystgpienia o natozenie kary grzywny w oparciu
0 przepisy prawa budowlanego. Dodatkowo poszerzono zakres podmiotow zobowigzanych do
udostegpnienia lokalu o osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego. W zwiazku z powyzszym
w projekcie ustawy zmieniono przepis art. 10 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
przyjmujac, ze W razie awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem
szkody lokator lub osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego sa obowigzani niezwlocznie
udostepni¢ lokal w celu jej usuniecia. Jezeli lokator lub osoba zajmujaca lokal bez tytutu
prawnego sg nieobecni lub odmawiajg udostepnienia lokalu, wtasciciel lub zarzadca budynku
ma prawo wejs$¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub strazy gminnej (miejskiej),
a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej - takze przy jej udziale. W dodanym ust. la
przewiduje si¢, ze W przypadku uzytkowania lokalu w sposdb zagrazajacy bezpieczenstwu
sanitarnemu lub przeciwpozarowemu budynku, wiasciciel lokalu lub zarzadca budynku ma
prawo zada¢ udostepnienia lokalu. Jezeli lokator lub osoba zajmujgca lokal bez tytulu
prawnego sg nieobecni lub odmawiaja udostepnienia lokalu, wtasciciel lokalu lub zarzadca
budynku ma prawo wejs$¢ do lokalu w obecnos$ci funkcjonariusza Policji lub strazy gminnej
(miejskiej), a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej - takze przy jej udziale. W zmienionym
ust. 2 proponuje si¢, aby w sytuacji, gdy otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecno$¢ lokatora

lub osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego lub petnoletniej osoby stale z nimi



zamieszkujacej, wihasciciel lokalu lub zarzadca budynku byt obowigzany zabezpieczy¢ lokal
i znajdujace sie¢ w nim rzeczy do czasu przybycia lokatora lub osoby zajmujacej lokal bez
tytutu prawnego. Z czynnosci tych sporzadzac si¢ bedzie protokot. Obecnie ust. 2 obliguje
wylacznie wiasciciela lokalu do zabezpieczenia lokalu oraz znajdujacych si¢ w nim rzeczy
lokatora. Jednak w zwigzku ze zmiang tresci art. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow,
polegajacg na upowaznieniu rowniez zarzadcy budynku do wejscia do lokalu pod nieobecnos¢
lokatora, konieczne stato si¢ zobowigzanie takze zarzadcy budynku do zabezpieczenia ww.
rzeczy. Co wigcej w zmienionej tresci art. 10, w tym réwniez ust. 2, osoba zobowigzang do
udostepnienia lokalu bedzie, poza lokatorem, takze osoba zajmujaca lokal bez tytulu
prawnego. Dodany ust. 2a zaklada, ze na zadanie wlasciciela lokalu lub zarzadcy budynku,
lokator lub osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego obowigzani sg udostepnic lokal celem
przeprowadzenia w nim okresowej badz doraznej kontroli stanu technicznego instalacji oraz
obowigzani s3 wykonywac zalecenia pokontrolne. W przypadku uporczywego uchylania si¢
lokatora lub osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego od obowiazku, wiasciciel lokalu lub
zarzadca budynku moze zwroci¢ si¢ do organu nadzoru budowlanego o natozenie grzywny na
lokatora lub osobe¢ zajmujaca lokal bez tytulu prawnego w trybie przepisow prawa
budowlanego. Dodatkowo proponuje si¢ zmiang ust. 3, ktory bedzie stanowil, ze po
wczesniejszym ustaleniu terminu lokator lub osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego
udostepni  wiascicielowi lub zarzadcy budynku lokal w celu dokonania zastgpczego
wykonania przez wlasciciela lub zarzadce budynku prac obcigzajacych lokatora. Zmiana ust.
3 polega na dodaniu osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego jako podmiotu
zobowigzanego do udostepnienia lokalu wtascicielowi (ale takze zarzadcy budynku) w celu

dokonania zastepczego wykonania prac obcigzajacych lokatora.
Art. 1 pkt 4 projektu ustawy

Przepis ten nadaje nowe brzmienie art. 11 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow poprzez
zmiang umiejscowienia regulacji, ktora adresowana jest wylacznie do gmin, 1 przeniesienia tej
regulacji do rozdziatu 3 pt. ,,Mieszkaniowy zasob gminy” w sposob, ktory bedzie wspolgrat
Z pozostalymi rozwigzaniami w ustawie odnoszacymi si¢ do zasad gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym. Zgodnie z aktualnie obowigzujacym art. 11 ust. 3 pkt. 1 1 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny z zachowaniem:
1) szeSciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez

okres dluzszy niz 12 miesigcy;

2) miesigcznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej

przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej



miejscowosci, a lokator moze uzywacé tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki

przewidziane dla lokalu zamiennego.

Przepis art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, ktory umozliwia
wypowiedzenie umowy z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12
miesiecy adresowany jest do wszystkich witascicieli, a nie tylko do gminy jako wtasciciela
gminnego zasobu mieszkaniowego. Za$ przepis art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw jest dedykowany wylacznie gminom (umozliwia on wypowiedzenie umowy najmu
w przypadku, gdy osobie przystuguje tytul prawny do innego lokalu potozonego w tej samej
lub pobliskiej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia

warunki przewidziane dla lokalu zamiennego).

Jak wynika z postulatow samorzagdow gminnych, przyjety przez ustawodawce w art. 11 ust. 3
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow termin wypowiedzenia umowy oraz okres
niezamieszkiwania jest zbyt dlugi. Dlatego tez proponuje si¢ zmiany dotyczace skrocenia
terminu  wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego (skrocenie terminu
wypowiedzenia z 6 miesiecy do 3 miesiecy) oraz okresu niezamieszkiwania w nim najemcy
(skrocenie okresu niezamieszkiwania z okresu dtuzszego niz 12 miesiecy do okresu dluzszego
niz 6 miesiecy). Tak zmieniony przepis nadal zapewnia¢ bedzie najemcom niezbedng ochrong
przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem umowy z powodu czasowego niezamieszkiwania
w lokalu (np. okresowego wyjazdu za granice czy dlugotrwalego pobytu w szpitalu).
Dodatkowo powyzszy przepis bedzie mial zastosowanie (obok najemcy) rowniez
w przypadku niezamieszkiwania w lokalu przez inne uprawnione w ramach tego najmu

osoby.

Z uwagi na powyzsze, przepis art. 11 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow uzyska nowe
brzmienie 1 bedzie dedykowany do wilascicieli wszystkich zasobow mieszkaniowych.
Natomiast regulacja aktualnie zawarta w art. 11 ust. 3 pkt 2, ktéra umozliwia wypowiedzenie
umowy z powodu posiadania tytut prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci zostanie przeniesiona do rozdziatu regulujacego zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aby nie bylo watpliwosci, iz jest
adresowana do gminy jako wtasciciela gminnego zasobu mieszkaniowego. Jednocze$nie przy
okazji przeniesienia dotychczasowego art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(ktory zostanie dodany w ust. 5b art. 21b) wprowadzona zostanie zmiana redakcyjna, ktora
bedzie polega¢ na tym, ze gmina bedzie miata prawo wypowiedzenia umowy nie tylko
z powodu posiadania przez najemce tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego potozonego

W tej samej lub pobliskiej miejscowosci, ale takze domu jednorodzinnego potozonego w tej



samej lub pobliskiej miejscowosci. Rozwigzanie to umozliwi gminom odzyskanie lokali
mieszkalnych nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego od oséb, ktore sg w stanie

zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe w oparciu o wlasny majatek.
Art. 1 pkt 5 projektu ustawy

Proponuje si¢ zmiang art. 14 poprzez szczegdlowe wskazanie, jakie informacje powinny
zosta¢ umieszczone przez gmine w ofercie zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, do
przedstawienia ktérej gmina zostala zobowigzana na mocy wyroku eksmisyjnego. Wobec
powyzszego w art. 14 ust. 6a, przewidziano, ze oferta zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu powinna zawiera¢: adres, powierzchni¢ i wyposazenie lokalu, czas trwania umowy
najmu, wysoko$¢ czynszu, termin zwigzania oferta oraz pouczenie, ze w przypadku
kwestionowania prawidtowosci oferty osoba uprawniona moze wytoczyé powddztwo
0 ustalenie uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, a po nadaniu klauzuli
wykonalno$ci wyrokowi eksmisyjnemu - powodztwo o pozbawienie wykonalno$ci tytulu

wykonawczego.
Art. 1 pkt 6 projektu ustawy

Zaktada si¢ dodanie ust. 2a w art. 18 jako przepisu szczegdlnego w zakresie ustalania
wysokosci odszkodowania, ktorego moze dochodzi¢ wiasciciel publicznego zasobu

mieszkaniowego od osoby, ktora utracita tytul prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z obowiazujacym art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw osoby zajmujace
lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczac
odszkodowanie. Stosownie do art. 18 ust. 2 ustawy odszkodowanie odpowiada wysokoS$ci
czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zada¢ od osoby, o ktéorej mowa w ust. 1,

odszkodowania uzupeiniajacego.

Z powyzszego wynika, ze chodzi tutaj o czynsz potencjalny, tj. czynsz mozliwy do uzyskania
przez wiasciciela, gdyby lokal zostal wynajety w standardowych warunkach innym osobom,
po opréznieniu go przez osoby obecnie zajmujace go bez tytulu prawnego. Mowa tu
0 czynszu, jaki w danym czasie mozna uzyska¢ wynajmujgc lokal o takich samych lub
zblizonych cechach. Nalezy mie¢ na uwadze, ze nie kazdy wiasciciel w razie wynajecia
oproznianego lokalu moze uzyskiwa¢ czynsz rynkowy, dotyczy to zwlaszcza lokali
nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego. Gminy sa w szczeg6lnej sytuacji, gdyz
sa ograniczone wysokoscig czynszu, jaki moga pobiera¢ zgodnie z uchwalg rady gminy.

Oznacza to de facto, ze w mysl aktualnie obowigzujacych regulacji gmina powinna ustali¢



wysokos$¢ odszkodowania na podstawie wysokosci stawki czynszu obowigzujacego w danym
zasobie (ewentualnie bez obnizek czynszu wprowadzonych dla najemcéw o niskich
dochodach), poniewaz gmina dziala w ramach zasad polityki czynszowej uchwalonej

w planie gospodarowania zasobem mieszkaniowym i nie moze stosowac stawek rynkowych.

Funkcja odszkodowania, o ktéorym mowa art. 18 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
jest pokrycie wiascicielowi utraconych korzysci z powodu braku zwrotu lokalu po
wygasnigciu tytulu prawnego najemcy, ktéore powinno stuzy¢ ochronie wiasciciela (takze
gminy lub innego wlasciciela publicznego zasobu mieszkaniowego), a nie bytego lokatora,
ktory utracit tytut prawny. Wobec tego proponuje si¢ dodanie ust. 2a w art. 18 jako przepisu
szczegblnego w zakresie ustalania wysokosci odszkodowania, jakie wtasciciel publicznego
zasobu mieszkaniowego moze dochodzi¢ od osoby, ktora utracita tytul prawny do
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Zgodnie z zaproponowanym rozwigzaniem
odszkodowanie to powinno odpowiada¢ wysokosci 300% warto$ci czynszu, jaki
obowigzywatby dla danego lokalu, gdyby zostal naliczony wedlug stawki czynszu ustalonej
na podstawie art. 7 ust. 1. Dzigki temu gmina uzyska odszkodowanie w wyzszej kwocie, ktora
prawdopodobnie pozwoli pokry¢ koszty utrzymania przedmiotowego mieszkania, a nie jak
aktualnie — w kwocie odpowiadajacej czynszowi obowigzujacemu w mieszkaniowym zasobie
gminy, ktory jest w praktyce bardzo niski i nie pozwala nawet na pokrycie utrzymania

mieszkania przez gming.
Art. 1 pkt 7 projektu ustawy

Przewiduje si¢ dodanie do ustawy o ochronie praw lokatorow art. 18a i 18b, jako propozycji
zwigzanej z wprowadzeniem w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepiséw ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), dotyczacych

wstgpienia w najem po $mierci najemcy.

W projekcie proponuje si¢ wytaczenie stosowania art. 691 Kodeksu cywilnego i przyjecie
w ww. zakresie regulacji stanowigcych przepisy szczegolne. W przypadku $mierci najemcy
lokalu wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego umowa najmu bedzie
wygasa¢. Natomiast osobom uprawnionym, tj. malzonkowi niebedacemu wspotnajemcy
lokalu, dzieciom najemcy i jego wspotmatzonka, innym osobom, wobec ktoérych najemca byt
obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osobie, ktora pozostawala faktycznie we
wspdélnym pozyciu z najemca, jezeli stale zamieszkiwaty z najemca w tym lokalu do chwili
jego S$mierci, przystugiwa¢ bedzie roszczenie o zawarcie umowy najmu tego lokalu.

Oswiadczenie woli zawarcia umowy najmu lokalu wraz z deklaracja o wysokosci dochodéw



cztonkow gospodarstwa domowego za okres jednego roku kalendarzowego poprzedzajacego
rok ztozenia deklaracji i 0$wiadczeniem o posiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu lub
domu jednorodzinnego, potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci uprawnieni beda
sktada¢ wynajmujagcemu w terminie 3 miesi¢ecy od dnia $mierci najemcy, pod rygorem
wygasnigcia roszczenia. Do wzoru deklaracji o dochodach czlonkéw gospodarstwa
domowego oraz odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie falszywych zeznan w tym zakresie,

zastosowanie beda mialy odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

Wynajmujacy bedzie sktadal pisemng ofert¢ zawarcia umowy najmu lokalu w terminie
6 miesiccy od dnia otrzymania o$wiadczenia woli zawarcia umowy najmu lokalu. Jezeli
sredni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego najemcy za okres jednego roku
kalendarzowego poprzedzajacego zlozenie deklaracji w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego bedzie przekraczal progi dochodowe ustalone dla stosowania podwyzek czynszu
w lokalach nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy (uregulowane w dalej opisanych
zmianach art. 2Ic), czynsz zostanie ustalony zgodnie z zasadami wlasciwymi dla

ksztattowania tych podwyzek.

Natomiast osoba, ktérej gospodarstwo domowe bedzie osiggato dochdd nieprzekraczajacy
przyjetego progu dochodowego, bedzie uprawniona do zawarcia umowy najmu lokalu

z danego zasobu mieszkaniowego nieprzewidujacej podwyzszonej stawki czynszu.

Nalezy przy tym podkresli¢, Zze ewentualne inne ustalane przez rad¢ gminy kryteria

wynajmowania lokali nie beda w tej sytuacji stosowane.

Przewiduje si¢, ze odmowa zawarcia zaoferowanej przez wynajmujgcego umowy albo
nieudzielenie odpowiedzi na te oferte¢ w terminie wskazanym przez wynajmujacego bedzie
réwnoznaczna z konieczno$cig oproznienia zajmowanego mieszkania w terminie 6 miesigcy
od dnia otrzymania oferty. Roszczenie o zawarcie umowy najmu lokalu nie bedzie
przystugiwato osobie, ktora posiada prawo wiasnosci lub spéldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jezeli lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny
potozony jest w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, chyba ze nie moze w nim zamieszkac.
Od chwili $mierci najemcy do dnia zawarcia umowy najmu lub uptywu terminu, w ktorym
lokal winien by¢ oprézniony, osoby pozostajace w lokalu wnosza optaty w wysokosci
czynszu, jaki bylyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Po uptywie
terminu, w ktorym lokal mieszkalny powinien zosta¢ oprdzniony, zastosowanie znajda

odpowiednie przepisy ustawy 0 ochronie praw lokatorow.



Projektowane rozwigzania prawne wpisuja si¢ w wyznaczony przez orzecznictwo trend
silniejszego akcentowania roli gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin
osiggajacych niskie dochody. Projektowane zmiany pozwalalyby na obcigzenie o0séb
osiggajacych wyzsze dochody adekwatnymi (wickszymi) kosztami utrzymania lokalu,
a ponadto umozliwig lepsze dopasowanie posiadanego zasobu mieszkaniowego do potrzeb
lokalnej spotecznosci, np. w przypadku, gdy po $mierci najemcy w lokalu o powierzchni
uzytkowej 70 m? pozostaje jedna osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu. W sytuacji
takiej gmina mogtaby zaproponowa¢ wynajem innego mniejszego mieszkania, spetniajacego
kryteria co najmniej lokalu zamiennego, a odzyskany w ten sposéb lokal moglby by¢

wynajety osobom bardziej go potrzebujgcym, np. rodzinie wielodzietne;.
Art. 1 pkt 8 projektu ustawy

Przewiduje si¢ zmiang art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow poprzez dodanie do
tego przepisu dodatkowej mozliwosci wynajecia przez gming z jej zasobu mieszkaniowego
lokalu na czas oznaczony. Obecnie przepis art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
stanowi, ze lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjatkiem lokali bedacych
przedmiotem najmu socjalnego i lokali, o ktérych mowa w ust. 3, moga by¢ wynajmowane
tylko na czas nieoznaczony. Po zmianie tego przepisu zawarcie przez gming umowy najmu na
czas oznaczony bedzie dopuszczalne réwniez W przypadku lokali, o ktorych mowa
w projektowanym art. 21 ust. 3d. Zmiana ta jest podyktowana dodaniem do art. 21 ustawy
0 ochronie praw lokatorow rozwigzan ujetych w nowych ust. 3d-3i. Na podstawie tych nowo
projektowanych przepisOw gmina bgdzie miata mozliwos¢ wynajecia okreslonych mieszkan
osobom, u ktorych dochéd gospodarstwa domowego bedzie przekraczal wysokosé okreslong

w uchwale rady gminy uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu.
Art. 1 pkt 9 lit. a projektu ustawy

Zmiana polega na uchyleniu pkt 2 w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow. Zgodnie
z tym przepisem zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powinny okre$la¢ warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawceg do ich
poprawy. Zmiana zwigzana jest z wprowadzeniem modyfikacji zasad przyznania lokalu
mieszkalnego z zasobu gminy. Projekt ustawy przewiduje bowiem, Zze o mieszkanie z zasobu
gminnego (z wylaczeniem najmu socjalnego lokalu — vide: art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow) moga si¢ ubiega¢ takze osoby juz wynajmujace inny lokal. Wynika to
Z projektowanego art. 21b ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow. Wobec tego traci racje

bytu regulacja zawarta w art. 21 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Tym samym



dla przyznania mieszkania z gminnego zasobu mieszkaniowego nie bedzie wymagane

spetienie kryterium metrazowego.
Art. 1 pkt 9 lit. b projektu ustawy

Proponuje si¢ wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktorym w przypadku lokali
mieszkalnych wiaczonych lub przywracanych do mieszkaniowego zasobu gminy w wyniku

realizacji inwestycji polegajacej na:
1) budowie budynku mieszkalnego,

2) remoncie, przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie obiektu budowlanego lub czgséci

takiego obiektu,

3) nabyciu obiektu budowalnego lub czesci takiego obiektu, w tym nabyciu potaczonym

z remontem, przebudowa, nadbudowa lub rozbudowa tego obiektu
— 20% tych lokali bedzie mogta by¢ wynajeta na czas oznaczony, jednak nie dtuzszy niz 5 lat.

W ust. 3e doprecyzowano, co nalezy rozumie¢ przez ,lokal mieszkalny wiaczany do
mieszkaniowego zasobu gminy w wyniku realizacji inwestycji, o ktérej mowa w ust. 3d” oraz
,»lokal mieszkalny przywracany do mieszkaniowego zasobu gminy w wyniku realizacji

inwestycji, o ktorej mowa w ust. 3d”.

Lokalem mieszkalnym witaczanym do mieszkaniowego zasobu gminy w wyniku realizacji
inwestycji, o ktoérej mowa w ust. 3d, jest w rozumieniu tego przepisu lokal, ktérego prawo
wilasno$ci gmina nabyta w wyniku realizacji tej inwestycji celem wynajmowania na zasadach

rozdziahu 3.

Lokalem mieszkalnym przywracanym do mieszkaniowego zasobu gminy w wyniku realizacji
inwestycji, o ktorej mowa w ust. 3d, jest w rozumieniu tego przepisu lokal, ktory w okresie
6 miesigcy poprzedzajacych jej rozpoczgcie nie byt wynajmowany na zasadach rozdziatu 3
I zostal ponownie wynajety na tych zasadach po zakonczeniu tej inwestycji. Zalozeniem
projektowanego przepisu jest zatem, aby to nie byly lokale, ktore sg stale wynajmowane. Lecz
np. lokale, ktére byty w zlym stanie technicznym i z tego powodu staty puste, a nastgpnie

zostaty wyremontowane, dzicki czemu nadaja si¢ do uzytku.

W przypadku lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w ust. 3d, umowe najmu tego lokalu na
czas oznaczony, bedzie mozna zawrze¢ takze w przypadku, gdy dochdd gospodarstwa
domowego przekraczaé¢ bedzie wysokos¢ okreslong na podstawie ust. 3 pkt 1 w uchwale,

0 ktorej mowa w ust. 1 pkt 2 (przewiduje to projektowany ust. 3f).
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Gmina, ktora bedzie zainteresowana skorzystaniem z rozwigzan zawartych w omawianych
przepisach, zobowigzana be¢dzie do dostosowania do nich uchwat, o ktorych mowa w art. 21
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. W przepisie ust. 3g przewidziano, ze rada
gminy, nie pdzniej niz przed dniem zawarcia pierwszej umowy najmu na czas 0znaczony na
zasadach ust. 3d, w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, okresli zasady polityki czynszowej
obowigzujace przy zawarciu takiej umowy, zas w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2,

okresli kryteria wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia takiej umowy.

Stawka czynszu za najem lokalu mieszkalnego oddawanego w najem najemcy, ktorego
gospodarstwo domowe przekracza¢ bedzie wysokos¢ dochodu okreslong w uchwale, o ktorej
mowa w ust. 1 pkt 2 zgodnie z ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, bedzie mogta
by¢ ustalona odmiennie od stawki czynszu ustalanej za najem innych lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym lokali znajdujacych si¢ w tym samym

budynku. Stanowi o tym projektowany ust. 3h.

Ponadto w przepisie ujetym w ust. 3i zastrzezono, ze przepisy ust. 3d-3h nie beda miaty
zastosowania do inwestycji, ktorych realizacje zakonczono przed dniem 1 stycznia 2021 r.
Tym samym powyzsze regulacje beda mialy zastosowanie do inwestycji poczynionych przez

gminy stosunkowo niedawno.

Zaproponowane rozwigzanie jest uzasadnione faktem, iz w ofercie wynajmu mieszkan dla
0sob  zarabiajacych wigcej niz najemcy ,standardowych” lokali komunalnych,
Z umiarkowanymi czynszami, istnieje luka. Przyznanie gminie mozliwosci wynajmu czesci
lokali osobom, ktore osiggaja wyzsze dochody, z jednoczesng mozliwoscig pobierania od

takich os6b wyzszych czynszéw, nieco poprawi sytuacje tych osob.
Art. 1 pkt 9 lit. ¢ projektu ustawy

Projektodawca, dodajac ust. 6 do art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, zdecydowat si¢
na unormowanie w ustawie kwestii wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego,
uprawniajacej do ubiegania si¢ o mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego. Obecnie
gmina samodzielnie podejmuje decyzje w tym zakresie. Ustawa wymaga jedynie, aby
w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
okreSlona zostata wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca oddanie
w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu. Innymi stowy
kazda z gmin okresla wysoko$¢ dochodu, powyzej ktorej niezasadne jest oddanie w najem
mieszkania z gminnego zasobu mieszkaniowego. Zgodnie z rozwigzaniem zaproponowanym

w projekcie ustawy, okreslona w uchwale rady gminy, o ktorej mowa w art. 21 ustawy,
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wysoko$¢ sredniego miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajgca zawarcie
umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, za okres roku kalendarzowego poprzedzajacego ztozenie
deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego w przeliczeniu na

cztonka gospodarstwa domowego, nie bedzie mogta by¢ nizsza niz:
1) 80% w gospodarstwie jednoosobowym, albo
2) 60% w gospodarstwie dwuosobowym i wickszym

- przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w danym
wojewodztwie, ogloszonego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie
art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa.

Ponadto w projektowanym ust. 7 przewidziano, ze kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 3 i ust. 3g pkt 2,
nie moga dotyczy¢ powierzchni lokalu mieszkalnego, w ktorym osoby te dotychczas

zaspokajaty potrzeby mieszkaniowe.
Art. 1 pkt 10 projektu ustawy

Zmiany w art. 21b ustawy o ochronie praw lokatorow wprowadzaja rozwigzania
usprawniajagce w zakresie weryfikacji sytuacji dochodowej i majatkowej osob ubiegajacych
si¢ o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz nalozonego na te osoby
I najemcow obowigzku sktadania oswiadczenia o posiadaniu tytulu prawnego do innego
lokalu (oraz - zgodnie z projektem - ,,domu jednorodzinnego”), potozonego w tej samej lub

pobliskiej miejscowosci.
Art. 1 pkt 10 lit. a projektu ustawy

Zgodnie z obecnie obowigzujgcym art. 21b ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow osoba
ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sktada deklaracje o wysokoSci
dochodéw czlonkow gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych
zlozenie deklaracji. W projekcie ustawy zaproponowano zmian¢ okresu, za ktéry nalezy
ztozy¢ deklaracje o dochodach, z 3 miesigcy na rok kalendarzowy. Samorzady zglaszaja
sygnaly, ze przyjeta wysokos¢ dochodu za okres 3 miesiecy poprzedzajacych zlozenie

deklaracji o wysoko$ci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢

12



0 najem mieszkania od gminy czesto nie odzwierciedla faktycznego statusu materialnego tych
0sO0b. Wysokos¢ dochodow za tak krotki okres moze by¢ zanizona przez czasowe obnizenie
wynagrodzenia na zyczenie pracownika badz zmniejszenie wymiaru podstawy
wynagrodzenia (w formie aneksu do umowy), moze nie uwzglednia¢ jednorazowych
bonuséw do wynagrodzenia (jednorazowe premie 1 prowizje), czasowego charakteru
uzyskiwanych dochodow (praca pozaetatowa i praca sezonowa), itp. Stad koniecznos$é

wydtuzenia okresu, za ktory nalezy ztozy¢ przedmiotowsq deklaracje o dochodach.
Art. 1 pkt 10 lit. b projektu ustawy

Zmiana redakcyjna w art. 21b ust. la jest zwigzana z wydtuzeniem terminu (z 30 dni do 45
dni) na udostepnienie przez osobe ubiegajaca si¢ 0 pomoc mieszkaniowa, na zgdanie gminy,
dokumentéw potwierdzajacych wysokos¢ dochodoéw wykazanych w deklaracji o wysokosci
dochoddéw czlonkow gospodarstwa domowego, w tym za§wiadczenia naczelnika wtasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez t¢ osobg oraz
innych cztonkow gospodarstwa domowego. Wydtuzenie do 45 dni terminu na udostgpnienie
gminie przez osob¢ ubiegajaca si¢ o pomoc mieszkaniowa wskazanych dokumentéw
podyktowane jest koniecznoscig uzyskania takich dokumentéw m.in. z urzedu skarbowego,
czy od pracodawcy. Czas potrzebny na uzyskanie dokumentow obejmuje ich przygotowanie
przez urzad, a nastepnie przekazanie przez osob¢ ubiegajaca si¢ o pomoc mieszkaniowg tych

dokumentow gminie.
Art. 1 pkt 10 lit. ¢ projektu ustawy

Proponuje si¢ uchylenie ust. le w art. 21b ustawy o ochronie praw lokatorow. Zmiana
zwigzana jest ze zmiang art. 21b ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoroéw. W zwigzku
z wydtuzeniem okresu, za ktory osoba ubiegajaca si¢ 0 najem mieszkania z gminnego zasobu
mieszkaniowego powinna ztozy¢ deklaracjc o dochodach, z 3 miesiecy do roku
kalendarzowego poprzedzajacego ztozenie deklaracji, niezasadne jest uprawnienie gminy do
wydhluzenia tego okresu w drodze uchwaty. Obecnie bowiem na podstawie art. 21b ust. le
ustawy o ochronie praw lokatorow rada gminy, w uchwale, o ktoérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt
2, moze ustali¢, ze osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo
najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy sktada
deklaracje, o ktorej mowa w ust. 1, za okres dluzszy niz 3 miesigce poprzedzajace ztozenie

deklaracji.

Art. 1 pkt 10 lit. d projektu ustawy

13



Przewiduje si¢ zmiang art. 21b ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow. W pierwszej
kolejnosci zmiana polega na modyfikacji o§wiadczenia sktadanego przez najemce lub osobe
ubiegajacag si¢ o zawarcie umowy najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Obecnie obowigzujacy przepis mowi
0 o$wiadczeniu o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu. Po zmianie wymagane
bedzie ztozenie o$wiadczenia o posiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu. Zmiana
podyktowana jest watpliwosciami interpretacyjnymi co do obecnego brzmienia przepisu —
przepis jest odczytywany w taki sposob, iz obowigzek sktadania o$wiadczenia dotyczy
wylgcznie 0so6b nieposiadajgcych nieruchomosci. Kolejna zmiana zwigzana jest z natozeniem
na najemcOw oraz osoby ubiegajace si¢ o pomoc mieszkaniowg obowigzku sktadania
o$wiadczenia o posiadaniu tytutlu prawnego nie tylko do innego lokalu potozonego w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci, ale takze domu jednorodzinnego potozonego w tej samej
lub pobliskiej miejscowosci. Rozwigzanie to ma na celu umozliwienie gminom ustalenie czy
najemcy lub osoby ubiegajace si¢ o pomoc mieszkaniowg moga samodzielnie zaspokoi¢
swoje potrzeby mieszkaniowe w oparciu o posiadany majatek, tj. posiadane tytuly prawne do
innych nieruchomosci, potozonych w tej samej lub pobliskiej miejscowosci (czyli nie tylko

W oparciu o tytut prawny do lokalu mieszkalnego, ale takze do domu jednorodzinnego).
Art. 1 pkt 10 lit. e projektu ustawy

Przewiduje si¢ dodanie ust. 5a oraz 5b w art. 21b ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis
ust. 5a wprowadza instrument prawny zapewniajacy gminom mozliwo$¢ weryfikowania
prawdziwosci ztozonych przez najemce¢ lub osobe ubiegajaca si¢ o pomoc mieszkaniowg
o$wiadczen o posiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu lub domu jednorodzinnego,
polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Rozwigzanie to ustanawia podstawe
prawng do weryfikacji o§wiadczen w przypadku powstania watpliwosci co do wiarygodnos$ci
zawartych w nich informacji i danych. W tym celu gmina zostanie uprawniona do
wyszukiwania ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych w celu
identyfikacji nieruchomosci, stanowigcych wilasno$¢ najemcy lub osoby ubiegajacej si¢
0 pomoc mieszkaniowg. Rozwigzanie to pozwoli gminie na badanie prawdziwosci ztozonych
przez najemcoéw oraz osoby ubiegajace si¢ o pomoc mieszkaniowg ww. o$wiadczen w celu
eliminowania oséb, ktore moga zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe we wlasnym
zakresie, tj. w oparciu o posiadany majatek, co umozliwi zaadresowanie pomocy do 0sob tego

potrzebujacych.

Z kolei dodanie ust. 5b w art. 21b ustawy o ochronie praw lokatoro6w zwigzane jest ze zmiang

umiejscowienia regulacji, ktora dotychczas znajdowala si¢ w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy
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0 ochronie praw lokatoréw. Umozliwia ona wypowiedzenie umowy najmu ze wzgledu na
posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten speinia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego. Ze wzgledu na to, iz regulacja ta jest adresowana do
gmin, a nie do wszystkich wynajmujacych, wskazane jest jej przeniesienie do projektowanego
art. 21b wust. 5b, co bedzie wspodlgralo z pozostatymi regulacjami dotyczacymi
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z zaproponowang regulacja
podstawa wypowiedzenia umowy najmu (z zachowaniem miesi¢ecznego terminu
wypowiedzenia) bedzie nie tylko posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, ale takze posiadanie tytutu prawnego do
domu jednorodzinnego polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Obecnie umowa
najmu moze by¢ wypowiedziana wylacznie w przypadku posiadania tytulu prawnego do
innego lokalu. Wprowadzenie tej zmiany umozliwi gminom odzyskanie lokali mieszkalnych
nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego od osob, ktére posiadaja tytuty prawne do
innych nieruchomos$ci (mieszkan i domoéw), polozonych w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, oraz przeznaczenie odzyskanych lokali dla oséb najbardziej potrzebujacych
pomocy od gminy. Pozwoli to gminie na realizacj¢ natozonych na nig obowigzkow
dotyczacych realizacji zadania wlasnego zwigzanego z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Rozwigzanie to ma na celu wyeliminowanie
sytuacji, gdy lokale gminne zajmuja osoby, ktére moga samodzielnie zaspokoi¢ swoje

potrzeby mieszkaniowe.
Art. 1 pkt 10 lit. f projektu ustawy

Zmiany proponowane w art. 21b ust. 6 ustawy zwigzane sg z wprowadzeniem dodatkowych
przestanek, ktore bedg stanowi¢ podstawe do odmowy zawarcia umowy najmu w przypadku
nieztozenia oswiadczenia o posiadaniu tytulu prawnego nie tylko do innego lokalu
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, ale takze domu jednorodzinnego
potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Rozwigzanie to jednoznacznie wskaze,
ze sankcjg za niezlozenie ww. o$wiadczenia bedzie odmowa zawarcia umowy najmu lokalu
z gminnego zasobu. Odmowa zawarcia takiej umowy dotyczy¢ bedzie takze 0s6b wskazanych
w art. 24fa ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z22025r. poz. 1153, z pozn. zm.). Przepis ten zakazuje zawierania umoéw najmu lokali
z gminnego zasobu mieszkaniowego z wojtami, zastepcami wojtow, radnymi, matzonkami
wojtow, zastgpcami wojtow 1 radnych, a takze z osobami pozostajgcymi we wspolnym

pozyciu z wojtami, zastgpcami wojtdw, radnymi - czyli osobami pelnigcymi funkcje
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publiczne w samorzadzie i ich najblizszymi. Zmiana ma na celu wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych w zakresie zastosowania wskazanego powyzej przepisu, zglaszanych przez

samorzady gminne i utatwienie stosowania przepisow.
Art. 1 pkt 10 lit. g projektu ustawy

W projektowanym ust. 7 art. 21b ustawy o ochronie praw lokatoréw przewidziano, ze o najem
lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy moze ubiegac¢ si¢ osoba nieposiadajaca
prawa wilasno$ci lub spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci. Jednocze$nie
projektodawca zastrzegl, ze powyzsza zasada nie ma zastosowania, jezeli osoba ubiegajaca
si¢ o najem lokalu gminnego posiada prawo wtasnosci lub spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego polozonego w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, lecz nie moze zamieszka¢ w tym lokalu lub domu jednorodzinnym. Ponadto
zastrzezono, ze osoba, ktérej gmina oddaje w najem lokal mieszkalny z mieszkaniowego
zasobu gminy, zobowigzana jest przed zawarciem z gming umowy najmu wypowiedzie¢
dotychczasowe umowy najmu lokali mieszkalnych. Przy czym nalezy podkresli¢, ze
rozwigzanie przewidziane w projektowanym ust. 7 nie dotyczy najmu socjalnego lokalu.
Zgodnie bowiem z obowigzujagcym art. 23 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw umowa
najmu socjalnego lokalu, z uwzglednieniem art. 14 ust. 1, moze by¢ zawarta z osoba, ktora
nie ma tytulu prawnego do lokalu 1 ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaja
wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy podjete] na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2,

Z uwzglednieniem art. 21b.

Ponadto przewiduje si¢ dodanie ust. 8 w art. 21b ustawy o ochronie praw lokatorow
w zakresie wprowadzenia sankcji w postaci wypowiedzenia umowy najmu, z zachowaniem
szesciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, w przypadku nieprzedstawienia przez najemce
oswiadczenia o posiadaniu tytulu prawnego do innego lokalu lub domu jednorodzinnego,

polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci.

Obecnie ustawa o ochronie praw lokatorow nie przewiduje konsekwencji w postaci
mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieztozenia takiego o$wiadczenia
przez najemce lokalu gminnego, w trakcie trwania umowy najmu. Dlatego tez
zaproponowane rozwigzanie wprowadza dla najemcy sankcje w postaci wypowiedzenia

umowy najmu w przypadku nieprzedstawienia ww. o§wiadczenia.

Przewiduje si¢ rowniez dodanie ust. 9 w art. 21b ustawy w zakresie wyposazenia gminy

w prawo do obligatoryjnego wypowiedzenia umowy najmu, z zachowaniem miesi¢cznego
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terminu wypowiedzenia, w przypadku podnaj¢cia albo oddania do bezptatnego uzywania

lokalu.
Art. 1 pkt 11 projektu ustawy

Zmiany w art. 21c ustawy o ochroniec praw lokatorow wprowadzaja rozwigzania
usprawniajgce przeprowadzang przez gminy weryfikacje dochodow najemcy w trakcie

trwania umowy najmu.

Zmiany zaproponowane w art. 21c ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow dotycza
czestotliwosci przeprowadzania weryfikacji dochodowej najemcow komunalnych. Obecnie
gminy zobowigzane sg do dokonywania takiej weryfikacji (dotyczy umow zawartych od 21
kwietnia 2019 r.), ale jednocze$nie przepis nie wskazuje, jak czesto nalezy ja przeprowadzaé
(Jedyny warunek - nie czgsciej niz co 2,5 roku). Oznacza to, ze taka weryfikacja moze by¢
dokonywana bardzo rzadko, np. co 10 lat. Wprowadzona zmiana wyznaczy gminom
minimalng czestotliwo$¢ przeprowadzania weryfikacji dochodéw najemcoéw komunalnych
i jasno dookresli, ze gminy maja obowigzek przeprowadzenia weryfikacji nie rzadziej niz co
3lata. Zgodnie z przewidzianymi w ustawie przepisami przejSciowymi obowigzkowej
weryfikacji dochodowej podlegac¢ beda wszyscy najemcy lokali komunalnych. Oznacza to, ze
gminy beda zobowigzane do objecia nig rowniez, niepodlegajacych obecnie weryfikacii,
najemcoéw lokali komunalnych, ktorzy zawarli umowy najmu przed 21 kwietnia 2019 r.
Dodatkowo zaznaczono w ust. 1, ze gmina dokonuje weryfikacji wysokosci dochodow
gospodarstw domowych tych najemcéw, ktorzy majg z gming zawartg umowe najmu lokalu

na czas nieoznaczony.

W przepisie art. 21c ust. 1 wskazano jednoczesnie przypadki, w ktorych gospodarstwa
domowe najemcy nie beda podlega¢ weryfikacji. Weryfikacji nie bedzie si¢ dokonywac¢, jezeli

w sktad gospodarstwa domowego bedg wchodzi¢ wytacznie osoby:
1) ktorym przystuguje renta z tytulu niezdolnosci do pracy lub

2) ktére w roku poprzedzajacego t¢ weryfikacje osiagnety wiek emerytalny, o ktorym
mowa w art. 24 ust. 1 lub 28 pkt 1 ustawy z dnia 17 grudnia 1998 o emeryturach i rentach

Z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz.U. z 2025 r. poz. 1749) lub
3) ktore w dniu 31 grudnia roku poprzedzajacego te weryfikacje nie miaty ukonczone 18 lat
- lub jezeli najemcy przyshugiwac¢ bedzie dodatek mieszkaniowy.

O spehieniu przestanki niedokonywania weryfikacji wysoko$ci dochodu gospodarstwa

domowego najemcy, o ktorej mowa w ust. 1, najemca bedzie zobowigzany poinformowaé
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gming nie pdzniej niz w terminie miesigca od dnia otrzymania zgdania gminy ztozenia
deklaracji, przedstawiajac dokument potwierdzajacy jej spetnienie (projektowany ust. 5 w art.

21c ustawy o ochronie praw lokatoréw).

W przepisie ust. 2 wskazano, ze gmina dokonuje weryfikacji dochodéw gospodarstwa
domowego najemcy z wilasnej inicjatywy, ale rowniez na wniosek najemcy. W przypadku
weryfikacji dokonywanej na wniosek najemcy nie bedg mialy zastosowania wylgczenia
z weryfikacji. W obu przypadkach konieczne bedzie ztozenie deklaracji o wysokosci

dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego. Deklaracje sktadaé si¢ bedzie:

1) zgodnie z wzorem okreslonym przez rade gminy na podstawie art. 7 ust. le ustawy
Zdnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych wskazujac w niej wysokos¢
dochodéw za okres roku kalendarzowego poprzedzajacego rok ztozenia deklaracji oséb

wchodzacych w dniu jej ztozenia w sktad gospodarstwa domowego;

2) pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia,
zamieszczajac w niej klauzulg w brzmieniu: "Jestem §wiadomy odpowiedzialnosci karnej za
ztozenie falszywego o$wiadczenia", ktora zastgpuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci

karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

Termin na ztozenie deklaracji, o ktorym mowa w ust. 2, gmina wyznacza¢ bedzie, nie krotszy
niz miesigc oraz w taki sposob by jego uplyw nastgpowal nie wczesniej niz po dniu 30

kwietnia danego roku.

Ponadto, podobnie jak jest obecnie, w razie watpliwosci co do wiarygodnosci informacji
i danych zawartych w deklaracji o wysokosci dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego,
gmina bedzie mogla wezwaé najemce do udostgpnienia dokumentow potwierdzajacych
wysokos$¢ wskazanych w niej dochodéw, w tym zaswiadczenia naczelnika wlasciwego
miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez najemce oraz
innych cztonkow jego gospodarstwa domowego. Przy czym wydtuzono termin (z 30 dni na
45 dni) na udostegpnienie przez najemcg, na zadanie gminy, Ww. dokumentéw. Wydtuzenie do
45 dni terminu na udostgpnienie gminie przez najemc¢ wskazanych dokumentow
podyktowane jest konieczno$cig ich uzyskania m.in. z urzedu skarbowego, czy od
pracodawcy. Czas potrzebny na uzyskanie dokumentow obejmuje ich przygotowanie przez
urzad, a nastgpnie przekazanie przez najemce¢ gminie. Zmiana jest analogiczna do zmiany

wprowadzanej w art. 21b ust. la.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze W zwigzku z wprowadzanymi zmianami w zasadach

ustalania czynszu po przeprowadzeniu obowigzkowej weryfikacji dochodéw najemcow
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komunalnych konieczna jest modyfikacja w zakresie okresu, za jaki najemca jest
zobowigzany ztozy¢ deklaracje o wysokosci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego
oraz okreslenie wysokosci czynszu w przypadku nieztozenia deklaracji o wysokosSci
dochodéw cztonkow gospodarstwa domowego. Obecnie najemca jest obowigzany do ztozenia
w terminie miesigca od dnia otrzymania zadania gminy deklaracji o wysokosci dochodow
cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych ztozenie
deklaracji. Natomiast w przypadku nieztozenia deklaracji o wysokosci dochodow cztonkow
gospodarstwa domowego, gmina moze podwyzszy¢ czynsz do kwoty 8% warto$ci
odtworzeniowej w skali roku. Proponuje si¢, aby deklaracja o dochodach sktadana byta za
okres roku kalendarzowego poprzedzajacego rok ztozenia deklaracji. Z kolei w przypadku
nieztozenia deklaracji o wysokosci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego gmina
bedzie mogta podwyzszy¢ wysokosé czynszu do 6% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali

roku.

W zwigzku z wprowadzanymi zmianami w zasadach ustalania czynszu po przeprowadzeniu
weryfikacji dochodow najemcow, modyfikacji wymaga takze przepis okreslajacy, ze
w przypadku nieudostgpnienia dokumentéw potwierdzajacych wysokos¢ dochodéw
wykazanych w tej deklaracji gmina moze podwyzszy¢é czynsz do kwoty 8% wartosci
odtworzeniowej w skali roku. Dlatego tez proponuje si¢, aby w przypadku nicudostepnienia
dokumentéw potwierdzajacych wysokos¢ dochodow wykazanych w deklaracji, gmina mogta

podwyzszy¢ czynsz do 6% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

W przypadku ztozenia deklaracji po uptywie terminu, o ktorym mowa w ust. 2, lub
udostepnienia dokumentow, o ktorych mowa w ust. 4, po uptywie wyznaczonego przez gming

terminu, przepisy ust. 8-18 stosowac si¢ bedzie odpowiednio.

Zmiana w art. 21c ust. 5 ustawy (projektowany ust. 8 w art. 21c) dotyczy sposobu obliczania
nowej wysokosci czynszu w wyniku weryfikacji dochodowej najemcoéw po przekroczeniu
progu dochodowego. Ze wzgledu na wprowadzenie obowigzkowej weryfikacji dochodowe;j
wszystkich najemcow lokali komunalnych, w tym tych ktérzy do tej pory nie podlegali
weryfikacji dochodowej, a co za tym idzie objeciem nig wickszej liczby najemcow,
zaproponowana zostala zmiana sposobu wyliczenia podwyzki czynszu po weryfikacji
dochodowej w celu objecia tymi podwyzkami czynszu wylgcznie o0sOb najlepiej
zarabiajacych. Jezeli $redni miesigczny dochod gospodarstwa domowego najemcy za okres
jednego roku kalendarzowego poprzedzajacego ztozenie deklaracji w przeliczeniu na cztonka

gospodarstwa domowego bedzie wyzszy niz:

1) 80% w gospodarstwie jednoosobowym, albo
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2) 60% w gospodarstwie dwuosobowym 1 wiekszym

- przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w danym
wojewodztwie, ogloszonego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie
art. 30 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, wysoko$¢ czynszu bedzie ustalana proporcjonalnie do kwoty przekroczenia
progu dochodowego. Taka propozycja wyliczenia podwyzszonego czynszu po weryfikacji
dochodéw wszystkich najemcéw lokali komunalnych ma na celu zmniejszenie skali
podwyzek na skutek przeprowadzenia omawianej weryfikacji wobec wigkszej liczby
najemcow i objecie podwyzkami czynszu wylgcznie osob najlepiej zarabiajacych. Czynsz
obliczony na podstawie przedstawionej propozycji bedzie na znacznie nizszym poziomie niz
czynsz obliczony na podstawie aktualnie obowigzujacego wzoru wyliczenia podwyzszonego
czynszu. Jednoczesnie zmiana metody ustalania wysokosci podwyzki utatwi najemcom

samodzielng interpretacje tego przepisu.

Z kolei w ust. 9 proponuje si¢, aby na potrzeby ustalenia progéw dochodowych rada gminy,
w drodze uchwaty, mogta podwyzszy¢ wskazniki procentowe przecietnego wynagrodzenia

w gospodarce narodowej w danym wojewddztwie, nie wigcej jednak niz o 40%.

W przypadku, gdy ustalona zgodnie z ust. 8, wysokos$¢ czynszu bedzie przekracza¢ w skali
roku 6% warto$ci odtworzeniowej danego lokalu, czynsz ten ustala¢ si¢ bedzie w wysokos$ci

odpowiadajacej w skali roku 6% tej warto$ci odtworzeniowej (projektowany ust. 10).

W tym miejscu warto takze wyjasni¢, ze cho¢ minimalne progi dochodowe dla oddania lokalu
W najem (opisana wczesniej zmiana wprowadzajaca nowy ust. 6 w art 21 zmienianej ustawy)
i stosowania podwyzek czynszu zostaty ustalone tak samo, to jednocze$nie gmina bedzie
miala mozliwo$¢ ich podnoszenia niezaleznie od siebie. Dopuszczalny bedzie zatem wariant,
w ktorym prog dla zawarcia umowy bedzie wyzszy niz proég dla stosowania podwyzek
i odwrotnie. Stawki czynszu beda w takich przypadkach ksztaltowaé si¢ stosownie do

poszczeg6lnych regulacji.

Ponadto projekt zaklada (projektowany art. 21c ust. 11), ze gmina bedzie mogta nie
wypowiada¢ najemcy dotychczasowej wysokosci czynszu zgodnie z ust. 8, jezeli ustalona
W oparciu 0 ten przepis wysoko$¢ czynszu stanowic¢ bedzie mniej niz 105% dotychczasowej
wysokosci czynszu, co ma pozwoli¢ na odstgpienie od stosowania procedur wypowiadania
czynszu w celu zmiany ich wysoko$ci o mniej niz 5%. Decyzja w tym zakresie pozostawiona

zostanie gminie.
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Przewiduje si¢ rowniez dodanie rozwigzania, ktore pozwoli wyeliminowaé¢ watpliwo$ci jak
ustala¢ nowag wysoko$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalong na podstawie
projektowanego art. 21c ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow w przypadku, gdy gmina
dokonata zmiany stawek czynszu, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow (stawek ,,standardowych”), juz po przeprowadzeniu weryfikacji dochodow
i ustaleniu wysokosci dochodu gospodarstwa domowego. W takim przypadku wysokos¢
czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalona na podstawie projektowanego art. 21c ust.
8 ustawy o ochronie praw lokatorow, bedzie podlegata ponownemu ustaleniu w tym trybie
przy wykorzystaniu nowej ,standardowej” stawki czynszu oraz wysokosci dochodéw

ustalonej w ostatniej weryfikacji (projektowany ust. 12).

W projektowanym ust. 13 przewidziano, ze w przypadku gdy po ustaleniu wysoko$ci czynszu
zgodnie z ust. 8, w wyniku kolejnej weryfikacji wysoko$ci dochodu gospodarstwa domowego
najemcy lokalu gmina stwierdzi, ze $redni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego
najemcy w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok zlozenia deklaracji, o ktorej mowa
wust. 2, w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza wysokosci
dochodu okreslonego na podstawie kryteriow zawartych w uchwale rady gminy, o ktorej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, dotyczacych wysokosci dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu, gmina wypowiada najemcy
dotychczasowy czynsz i ustala jego wysokos$¢ zgodnie ze stawka ustalong na podstawie art. 7
ust. 1.

Dookreslono rowniez, jaki jest termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu w przypadkach,
0 ktérych mowa w ust. 6, 8 i 13. Proponuje si¢, aby w powyzszych przypadkach termin
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosil 3 miesigce. Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu

dokonywane bedzie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Zaktada si¢ rowniez wprowadzenie rozwigzania (projektowany ust. 15), zgodnie z ktérym
w przypadku zamiany lokali mieszkalnych pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, nastgpujacej po zmianie wysokos$ci
czynszu, o ktorej mowa w ust. 8, ustalajgc wysokoscCi czynszu uwzgledniane bedg wyniki

ostatniej weryfikacji dochodéw gospodarstwa domowego najemcy.
Art. 1 pkt 12 projektu ustawy

Proponuje si¢ dodanie art. 21d, ktéry stanowi¢ bedzie, ze w przypadku gdy umowg¢ najmu
lokalu wchodzacego w skltad mieszkaniowego =zasobu gminy zawarto po jego

wyremontowaniu przez najemc¢ na swoj koszt lub po przekazaniu przez najemc¢ na gming
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prawa wlasnosci innego lokalu lub spoétdzielczego prawa do lokalu, w umowie tej gmina
bedzie mogla wytaczy¢ gospodarstwo domowe najemcy z dokonywania weryfikacji, o ktorej
mowa w art. 2lc. Tym samym w powyzej wymienionych przypadkach wylaczenie z
weryfikacji dochodow gospodarstwa domowego najemcy bedzie uzaleznione od decyzji
gminy. Wytaczajac gospodarstwo domowe najemcy z dokonywania weryfikacji, o ktorej
mowa w art. 21¢, w umowie najmu gmina okresli czas trwania tego wylaczenia albo wskaze,

ze wylaczenie bedzie trwato przez caty okres istnienia danego stosunku najmu.
Art. 2 pkt 11 2 projektu ustawy

W zwigzku z wprowadzeniem uprawnienia dla gminy w postaci mozliwosci wyszukiwania
ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych w celu ustalenia
nieruchomosci, stanowigcych wlasno$¢ najemcy lub osoby ubiegajacej si¢ o zawarcie umowy
najmu albo podnajmu lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub cztonkow ich gospodarstwa domowego (projektowany art.
21b ust. 5a), konieczne bylo wprowadzenie zmiany do ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341, z p6zn.zm.). Zmiana ta polega
na dodaniu gmin do katalogu podmiotoéw, ktére uprawnione sg do wystapienia o zgodg do
Ministra Sprawiedliwosci na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksiag
wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych (modyfikacja art. 36° ust. 8 oraz
art. 36° ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Jednoczesnie w przepisie
zaznaczono, ze z powyzszego uprawnienia gmina moze skorzysta¢ wylacznie w zakresie
realizacji zadania tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty

samorzadowe;j.
Art. 3 projektu ustawy

W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048,
Z p6zn.zm.) wprowadza si¢ zmian¢ rozszerzajaca obowigzek udostepniania przez witasciciela
lokalu na potrzeby przeprowadzenia w nim kontroli instalacji, o ktérych mowa w przepisach
Prawa budowlanego, oraz obowigzku wykonywania wydanych w jego efekcie zalecen
pokontrolnych. Obecnie kwestia udost¢pnienia lokalu jest fragmentarycznie uregulowana w
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. o
warunkach technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, nie obejmuje jednak
wszystkich instalacji, w ktore wyposazony jest lokal. W celu jego wyegzekwowania w
projekcie przewiduje si¢ sankcje - W przypadku uporczywego uchylania si¢ od ww.
obowiazku zarzad/zarzadca uprawniony bedzie do wystgpienia do nadzoru budowlanego o

ukaranie wtadciciela grzywna. Czyny okreSlone w art. 93 Prawa budowlanego s3
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wykroczeniami w rozumieniu Kodeksu wykroczen zagrozonymi karg grzywny; grzywne,

zgodnie z art. 24 § 1 Kodeksu wykroczen, wymierza si¢ w wysokosci od 20 do 5000 zt.

W proponowanym przepisie przyznaje si¢ tez zarzadowi/zarzadcy prawo wejscia do lokalu
W obecnos$ci funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej - takze przy
jej udziale, w razie odmowy udostepnienia lokalu przez witasciciela lub podczas jego
nieobecnosci, w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego lub sanitarnego, badz
awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio powstaniem szkody. Aktualnie
wiasciciel zobowigzany jest udostepni¢ lokal zarzadowi/zarzadcy w razie usunigcia awarii
wylacznie w nieruchomosci wspolnej (a wiec z pomini¢ciem awarii powstalej w innym
lokalu); ustawa obecnie nie przewiduje zadnej innej drogi nakazania udostepnienia lokalu
anizeli powodztwo cywilne, co jest procedura dlugotrwala, a przez to negatywnie
oddziatujaca na stan techniczny budynku (nieruchomos$ci wspoélnej). Projekt przewiduje
rozszerzenie tego obowigzku na przypadek zagrozenia bezpieczefhstwa pozarowego badz
sanitarnego, oraz awarii zagrazajacej powstaniem szkody w nieruchomos$ci wspdlnej badz
w odrgbnych lokalach, a w razie niecobecnos$ci wiasciciela badz odmowy udostgpnienia lokalu
- z jednoczesng obecnos$cia Policji badz strazy pozarnej. Uzasadnione jest to wystepujacymi
przypadkami uzytkowania lokalu w sposdb zagrazajacy konstrukcji  budynku
(np. niewtasciwe uzytkowanie instalacji gazowej) badz bezpieczenstwu sanitarnemu
(przypadki tzw. zbieraczy odpaddéw). W takiej sytuacji zarzad zobowigzany bedzie do
zabezpieczenia lokalu 1 znajdujacych si¢ w nim rzeczy, oraz sporzadzenia z tych czynnosci

protokotu.
Art. 4 projektu ustawy

Proponuje si¢ rozszerzenie art. 93 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.
22025 r. poz. 418, z pdézn.zm.)o przepis umozliwiajacy zarzadowi/zarzadcy budynku
wystgpienie do organu nadzoru budowlanego o nalozenie grzywny na uzytkownika lokalu,
ktoéry w sposob uporczywy odmawia udostepnienia swego lokalu w celu przeprowadzenia w
nim kontroli okresowej instalacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 ww. ustawy. Ma to
pozwoli¢ skutecznie wyegzekwowaé¢ od uzytkownika lokalu cigzace na nim obowigzki,
ktorych realizacja jest istotna dla utrzymania prawidtowego stanu technicznego catego
budynku. Co istotne, dotyczy to jedynie przypadku uporczywego uchylania si¢ od tego
obowigzku, przez co nalezy rozumie¢ celowos¢ i dlugotrwalo$¢ takiego zachowania. Nie
odnosi si¢ to wiec do przypadku, gdy bedzie to zachowanie jednostkowe badz sporadyczne.

Czyny okreslone w art. 93 Prawa budowlanego sa wykroczeniami w rozumieniu Kodeksu
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wykroczen zagrozonymi karg grzywny; grzywne, zgodnie z art. 24 § 1 Kodeksu wykroczen,

wymierza si¢ w wysokosci od 20 do 5000 zt.
Art. 5 projektu ustawy

Zmiana przepisu art. 6° ust. 1 w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558, z p6zn. zm.), przewiduje rozszerzenie obowigzku
udostepnienia lokalu na wypadek zagrozenia bezpieczenstwa pozarowego badz sanitarnego.
Uzasadnione jest to wystepujacymi przypadkami uzytkowania lokalu w sposéb zagrazajacy
konstrukcji budynku (np. niewlasciwe uzytkowanie instalacji gazowej) badz bezpieczenstwu
sanitarnemu (przypadki tzw. zbieraczy odpadow). W takiej sytuacji spotdzielnia zobowigzana
bedzie do zabezpieczenia lokalu i1 znajdujacych si¢ w nim rzeczy, oraz sporzadzenia z tych
czynnosci protokotu. W celu zapewnienia realnego wykonywania obowigzku udostepnienia

lokalu ma on obejmowaé wszystkie osoby korzystajace z lokalu.

Rozszerza si¢ zarazem obowiazek udostepniania lokalu przez osoby z niego korzystajace na
potrzeby przeprowadzenia w nim kontroli instalacji, o ktorych mowa w przepisach Prawa
budowlanego, oraz obowigzku wykonywania wydanych w jego efekcie zalecen
pokontrolnych. Obecnie kwestia udostepnienia lokalu jest fragmentarycznie uregulowana w
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
0 warunkach technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, nie obejmuje jednak
wszystkich instalacji, w ktore wyposazony jest lokal. W celu jego wyegzekwowania
w projekcie przewiduje si¢ sankcje - w przypadku uporczywego uchylania si¢ od ww.
obowigzku zarzad uprawniony bedzie do wystgpienia do nadzoru budowlanego o ukaranie
0s0b zobowiagzanych do udostepnienia lokalu, grzywna. Jak zaznaczono powyzej czyny
okreslone w art. 93 Prawa budowlanego sg wykroczeniami w rozumieniu Kodeksu wykroczen
zagrozonymi karg grzywny; grzywne, zgodnie z art. 24 § 1 Kodeksu wykroczen, wymierza
si¢ w wysokosci od 20 do 5000 zt.

Art. 6 pkt 1 lit. a projektu ustawy

Przewiduje zmian¢ art. 6 ust. 4a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335) poprzez dodanie we wstepie do wyliczenia
zastrzezenia, ze wszystkie wydatki, o ktérych mowa w tym przepisie, odnosza si¢ do
wydatkow ponoszonych przez wnioskodawcge w zwigzku z zajmowanym lokalem
mieszkalnym (domem jednorodzinnym), a nie dotycza wydatkéw na te cele (ubezpieczenie,

podatki, itp.) ponoszonych przez wspdlnoty mieszkaniowe i spotdzielnie mieszkaniowe.
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Celem zmiany jest doprecyzowanie przepisu i usuni¢cie ewentualnych watpliwosci, ze
wylgczenie wskazane w art. 6 ust. 4a ustawy o dodatkach mieszkaniowych dotyczy wylacznie
wydatkéw ponoszonych przez gospodarstwo domowe w zwigzku z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego, nie za§ wydatkow ponoszonych przez zarzadcg budynku (TBS, spotdzielnig

czy wspolnote mieszkaniowa, itp.).
Art. 6 pkt 1 lit. b projektu ustawy

Dodaje ust. 6a do art. 6 ustawy o dodatkach mieszkaniowych, ktory regulowaé bedzie kwesti¢
ustalenia wysokos$ci dodatku mieszkaniowego przyznanego w zwigzku z zajmowanym
lokalem mieszkalnym z zasobu gminnego w przypadku, gdy na skutek weryfikacji dochodow
(na podst. art. 21c ustawy o ochronie praw lokatorow) czynsz ulegt podwyzszeniu w stosunku

do stawki ,,standardowe;j”.

Obecnie wystepuja watpliwosci zwigzane z ustaleniem wysokosci dodatku mieszkaniowego
przyznanego w zwigzku z zajmowanym lokalem mieszkalnym z zasobu gminnego
w przypadku, gdy na skutek weryfikacji dochodoéw najemcy czynsz ulegt znacznemu
podwyzszeniu, tj. znacznie powyzej stawki standardowej. Obecnie obowigzujace przepisy
ustawy o dodatkach mieszkaniowych nie reguluja tej kwestii. W konsekwencji taki najemca
wskutek podwyzki czynszu moze otrzymac réwniez znacznie wyzszy dodatek mieszkaniowy,

nawet wyZszy niz najemca z rynku prywatnego.

Proponowane rozwigzanie zaktada, ze w przypadku, gdy na skutek weryfikacji dochodoéw
czynsz ulegt podwyzszeniu, ustalajac dodatek mieszkaniowy nalezy bra¢ pod uwage czynsz,
jaki obowigzywatby, gdyby zostat naliczony wedtlug stawki, o ktére} mowa w art. 7 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Podobne rozwigzanie aktualnie funkcjonuje w przypadku
mieszkan wynajmowanych na rynku prywatnym — w przypadku, gdy czynsz przekracza
stawki stosowane w mieszkaniowym zasobie gminy, dodatek mieszkaniowy oblicza si¢
przyjmujac, iz czynsz jest rowny czynszowi, ktory bylby pobierany, gdyby dany lokal nalezat

do mieszkaniowego zasobu gminy.
Art. 6 pkt 2 lit. a projektu ustawy

Doprecyzowuje art. 7 ust. 1 zdanie drugie ustawy o dodatkach mieszkaniowych poprzez
wskazanie, ze osoba ubiegajaca si¢ o przyznanie dodatku mieszkaniowego ma obowigzek
dotagczy¢ do wniosku deklaracj¢ o dochodach gospodarstwa domowego za ostatnie trzy
miesigce poprzedzajace miesige ztozenia wniosku (a nie jak jest aktualnie — ,,dzien ztozenia
wniosku”) oraz dokumenty potwierdzajace wysoko$¢ ponoszonych w  miesigcu

poprzedzajacym miesigc ztozenia wniosku (a nie jak jest aktualnie — ,,dzien ztozenia
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wniosku”) wydatkow zwigzanych z zajmowaniem lokalu mieszkalnego. Dzigki tej zmianie
ww. okresy bedg liczone jako pelne miesigce kalendarzowe poprzedzajace miesigc, w ktorym
jest skladany wniosek o dodatek mieszkaniowy. Wyeliminowane zostang watpliwos$ci

interpretacyjne w tym zakresie.
Art. 6 pkt 2 lit. b projektu ustawy

Wprowadza zmian¢ w art. 7 ust. 3 pkt 2 ustawy o dodatkach mieszkaniowych, polegajaca na
wskazaniu, iz organ odmawia przyznania dodatku mieszkaniowego, jezeli w wyniku
przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego ustali, ze faktyczna liczba os6b wspolnie stale
zamieszkujgcych 1 gospodarujagcych z wnioskodawca jest inna (nie jak jest aktualnie:

»mniejsza”) niz wykazana w deklaracji dotgczanej do wniosku.

Zgodnie z obecnie obowigzujacym przepisem art. 7 ust. 3 pkt 2 ustawy o dodatkach
mieszkaniowych organ odmawia przyznania dodatku mieszkaniowego, jezeli w wyniku
przeprowadzenia wywiadu $rodowiskowego ustali, ze faktyczna liczba oséb wspolnie stale
zamieszkujacych 1 gospodarujacych z wnioskodawcg jest mniejsza niz wykazana w deklaracji
dotagczanej do wniosku. W przepisie tym chodzi o przypadki, w ktorych powierzchnia
zajmowanego lokalu w przeliczeniu na liczbe czlonkéw gospodarstwa domowego
wnioskodawcy uniemozliwia przyznanie dodatku mieszkaniowego, 1 wobec tego
wnioskodawca deklaruje inng, wieksza liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego w celu
otrzymania dodatku mieszkaniowego. W praktyce zdarzaja si¢ jednak przypadki odwrotne,
gdy liczba cztonkoéw gospodarstwa domowego jest zanizana przez wnioskodawcow - w takich
wypadkach chodzi o celowe pomijanie we wniosku oséb, ktérych dochody sga na tyle
wysokie, ze ich wliczenie do dochodéw gospodarstwa domowego spowodowatoby
przekroczenie progu dochodowego 1 w konsekwencji odmowe przyznania dodatku
mieszkaniowego. Aktualnie brak przepisu umozliwiajagcego organowi wydanie decyzji

odmawiajacej przyznania dodatku mieszkaniowego w takim przypadku.
Art. 7 projektu ustawy

W przepisie tym zastrzezono, iz do umow najmu lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego, zawartych przed dniem wejscia w zycie art. 1 projektu
ustawy, w tym zawartych przed dniem 21 kwietnia 2019 r., stosuje si¢ przepisy ustawy
0 ochronie praw lokatorow w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z zastrzezeniem ust. 2.
Tym samym do uméw najmu lokalu zawartych przed dniem 21 kwietnia 2019 r. stosowac si¢
bedzie art. 21c ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, dotyczacy weryfikacji spetniania

przez najemcow kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem
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lokalu. Obecnie gminy moga weryfikowacé spetnianie przez najemcoOw lokali komunalnych
kryterium dochodowego dla umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony (hajmu
komunalnego), ale wylacznie w odniesieniu do uméw najmu zawartych od 21 kwietnia
2019 r. Wyjasni¢ bowiem nalezy, ze zmiany w ustawie 0 ochronie praw lokatorow, polegajace
na wprowadzeniu regulacji o weryfikacji dochodow najemcéw, zostaly dokonane art. 2
ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 756, z pdzn. zm.) | weszly w zycie po uptywie
12 miesiecy od dnia ogloszenia, czyli 21 kwietnia 2019 r. Oznacza to, iz umowy zawarte
przed ta data nie podlegaja weryfikacji dochodowej, czego skutkiem jest nierowne
traktowanie najemcow lokali wchodzacych w skiad gminnego zasobu. Dlatego tez
uzasadnione jest wprowadzenie rozwigzania, ktore bedzie umozliwia¢ gminom weryfikacje
wszystkich najemcow komunalnych w odniesieniu do dochodéw tych najemcow, co
spowoduje, iz wszyscy najemcy lokali komunalnych beda traktowani w jednakowy sposob.
Umozliwi to jednostkom samorzadu terytorialnego prowadzenie racjonalnej polityki
mieszkaniowej polegajacej na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach, poprawe wykorzystania mieszkan w zasobie, a takze uzyskiwania
wyzszych czynszo6w od najemcow, ktorzy osiggaja odpowiednio wysokie dochody, ale

aktualnie nie podlegajg takiej weryfikacji.

Z kolei przepis projektowanego art. 7 ust. 2 zaktada, ze dodawanych do ustawy o ochronie
praw lokatorow przepisoOw art. 18a 1 18b ustawy o ochronie praw lokatorow regulujacych
kwesti¢ dziedziczenia najmu nie stosuje si¢, jezeli $mier¢ najemcy lokalu mieszkalnego
nastgpita przed dniem 1 stycznia 2027 r. W ocenie projektodawcy propozycja, aby przepisy
art. 18a 1 18b, wprowadzajace istotne zmiany w kwestii wstgpienia w najem po $mierci
najemcy, mialy zastosowanie do przypadkow, gdy $mier¢ najemcy lokalu nastgpita nie
wczesniej niz dnia 1 stycznia 2027 r. jest racjonalna i optymalna. Do tego czasu podmioty,
ktorych ta zmiana dotyczy (osoby zajmujace lokal gminny oraz gminy), zdaza si¢ z nig
zapoznac¢ 1 jednocze$nie odpowiednio przygotowac. Przede wszystkim gminy bedg mialy czas
na przeprowadzenie analizy w zakresie dostgpnosci mieszkan, ktore beda niezbedne w celu
realizacji roszczenia osob uprawnionych na podstawie projektowanego art. 18b o zawarcie

umowy najmu lokalu.
Art. 8 projektu ustawy

Przepis art. 8 zaklada, Ze w terminie 6 miesigcy od dnia wejscia w zycie art. 1 rady gmin
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dokonajg zmian uchwat podjetych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Konieczno$¢ wprowadzenia zmian do ww. uchwat wynika m.in. z projektowanego
art. 21 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, okreslajacego kryteria dochodowe
gospodarstwa domowego najemcy, uzasadniajace zawarcie umowy najmu albo podnajmu
lokalu albo najmu socjalnego lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy; ze
zmiany art. 21c powyzszej ustawy, regulujgcego zasady weryfikacji dochodoéw gospodarstw
domowych najemcéw, zmiany zasad podwyzszania Cczynszu, wprowadzenia obowigzku
dokonywania weryfikacji wszystkich najemcow lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy przy jednoczesnym dodaniu przypadkéw, w ktorych takiej
weryfikacji si¢ nie dokonuje. Zmiana uchwal podjetych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw wymagana bedzie takze np. w zwigzku z dodaniem
przepisu ust. 7 do art. 21b ww. ustawy, przewidujacego, ze o najem mieszkania
Z mieszkaniowego zasobu gminy moze ubiegaé si¢ osoba majgca juz zawartg inng umowe
najmu mieszkania. Nalezy rodwniez pamigtaé o tym, ze projektowana ustawa przewiduje
zmiang dotychczas skladanego oswiadczenia ,,0 nieposiadaniu tytulu prawnego do innego
lokalu, potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci” na o$wiadczenie ,,0 posiadaniu
tytulu prawnego do innego lokalu lub domu jednorodzinnego, potozonego w tej samej lub

pobliskiej miejscowosci”.
Art. 9 projektu ustawy

W przypadku gdy umowe najmu lokalu mieszkalnego zawarto na czas nieoznaczony przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, pierwszej weryfikacji dochodow gospodarstw
domowych najemcoéw, o ktoérej mowa w art. 2lc ustawy o ochronie praw lokatorow
w brzmieniu zmienionym niniejsza ustawa, dokonuje si¢ W terminie 18 miesiecy od dnia

wejscia w zycie ustawy.

Tym samym wyznaczony zostat 18-miesigczny termin na dokonanie przez gminy weryfikacji
dochodoéw gospodarstw domowych najemcoéw lokali wynajmowanych przez nich na
podstawie uméw zawartych przed dniem wejScia w zycie ustawy, w tym umow zawartych
przed dniem 21 kwietnia 2019 r. Dotychczas — zgodnie z obowigzujacymi przepisami —
dochody gospodarstw domowych najemcow, z ktorymi umowy najmu zawarto przed dniem
21 kwietnia 2019 r., nie podlegaty weryfikacji, o ktorej mowa w art. 21c¢ ustawy o ochronie

praw lokatorow.

Jednoczesnie zastrzezono w ust. 2, ze w przypadku gdy przed dniem wejScia w zZycie
niniejszej ustawy, w wyniku weryfikacji, o ktorej mowa w art. 21c ust. 1 ustawy 0 ochronie

praw lokatoréw w brzmieniu dotychczasowym, najemcy wypowiedziano wysoko$¢ czynszu
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i ustalono jg zgodnie z obecnie obowigzujagcym art. 21c ust. 5 i 6 tej ustawy, wysoko$¢ tego
czynszu obowigzuje do czasu jej ponownego wypowiedzenia zgodnie z art. 21¢ ust. 8 lub 13

W nowym brzmieniu.
Art. 10 projektu ustawy

Do gospodarstw domowych najemcéw, ktorzy umowe najmu lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy zawarli na czas nieoznaczony przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy po jego wyremontowaniu przez najemce na swoj koszt lub po przeniesieniu
przez najemc¢ na gming prawa wiasnosci innego lokalu lub spétdzielczego prawa do lokalu,

przepisu art. 21c ustawy o ochronie praw lokatoréw w nowym brzmieniu nie stosuje sie.

W przypadku gdy przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, w wyniku weryfikacji,
0 ktorej mowa w art. 21c ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow w brzmieniu
dotychczasowym, najemcy, o ktorym mowa powyzej, wypowiedziano wysoko$¢ czynszu
i ustalono ja zgodnie z obowigzujacym obecnie art. 21c ust. 5 i 6 ww. ustawy, na wniosek tego
najemcy gmina wypowie dotychczasowa wysoko$¢ czynszu i ustali ja zgodnie ze stawka

ustalong na podstawie art. 7 ust. 1. powyzszej ustawy.
Art. 11 projektu ustawy

Przepisy przejSciowe zakladaja, ze do spraw o przyznanie dodatku mieszkaniowego,
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, nie bedzie
mial zastosowania art. 3 pkt 1 lit. b niniejszej ustawy. Ponadto do spraw o przyznanie dodatku
mieszkaniowego, wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej
ustawy, art. 7 ust. 3 pkt 2 ustawy o dodatkach mieszkaniowych bedzie si¢ stosowac

w brzmieniu dotychczasowym.
Art. 12 projektu ustawy

Proponuje si¢, aby zmiany przewidziane w projekcie ustawy weszty w zycie po uplywie 30

dni od dnia ogloszenia ustawy.
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana ustawa nie bedzie miata finansowego wplywu na dzialalnosé

mikroprzedsigbiorcow, matych 1 srednich przedsiebiorcow.

Projektowana regulacja nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm 1 aktdow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)

I w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.
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Zgodnie z art. 5 wustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2024 r.
poz. 806, z pézn. zm.) projekt ustawy zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej
Ministerstwa Rozwoju i Technologii oraz na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum

Legislacji w zaktadce ,,Rzagdowy Proces Legislacyjny”.
Projekt nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii Europejskiej,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktérym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190

Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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