
Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71,
poz. 733, z póên. zm.2)) wprowadza si´ nast´pujàce
zmiany:

1) w art. 2 w ust. 1:

a) pkt 8 otrzymuje brzmienie:

„8) op∏atach niezale˝nych od w∏aÊciciela — na-
le˝y przez to rozumieç op∏aty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbiór Êcie-
ków, odpadów i nieczystoÊci ciek∏ych,”,

b) po pkt 9 kropk´ zast´puje si´ przecinkiem i do-
daje si´ pkt 10—12 w brzmieniu:

„10) mieszkaniowym zasobie gminy — nale˝y
przez to rozumieç lokale stanowiàce w∏a-
snoÊç gminy albo gminnych osób praw-
nych lub spó∏ek handlowych utworzonych
z udzia∏em gminy, z wyjàtkiem towarzystw
budownictwa spo∏ecznego, a tak˝e lokale
pozostajàce w posiadaniu samoistnym
tych podmiotów,

11) publicznym zasobie mieszkaniowym — na-
le˝y przez to rozumieç lokale wchodzàce
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy 
albo lokale stanowiàce w∏asnoÊç innych
jednostek samorzàdu terytorialnego, sa-
morzàdowych osób prawnych tych jedno-
stek, Skarbu Paƒstwa lub paƒstwowych
osób prawnych,

12) wskaêniku przeliczeniowym kosztu odtwo-
rzenia 1 m2 powierzchni u˝ytkowej budyn-
ków mieszkalnych — nale˝y przez to rozu-
mieç przeci´tny koszt budowy 1 m2 po-
wierzchni u˝ytkowej budynków mieszkal-
nych:

a) dla województwa, z wy∏àczeniem miast
b´dàcych siedzibà wojewody lub sejmi-
ku województwa, 

b) dla miast b´dàcych siedzibà wojewody
lub sejmiku województwa, ustalany na
okres 6 miesi´cy przez wojewod´ na
podstawie aktualnych danych urz´du

statystycznego, opracowanych wed∏ug
powiatów, oraz w∏asnych analiz i og∏a-
szany, w drodze obwieszczenia, w woje-
wódzkim dzienniku urz´dowym.”;

2) art. 3 otrzymuje brzmienie:

„Art. 3. 1. W razie oddania do u˝ywania lokalu,
z którego w∏aÊciciel przejÊciowo nie ko-
rzysta w ca∏oÊci lub w cz´Êci w celu za-
spokojenia w∏asnych potrzeb mieszka-
niowych, przepisów ustawy nie stosuje
si´, z wyjàtkiem art. 10 ust. 1—3, art. 11
ust. 1 i 2 pkt 1—3, art. 13 i art. 18 
ust. 1 i 2.

2. Do lokali b´dàcych w dyspozycji mini-
stra w∏aÊciwego do spraw wewn´trz-
nych lub podleg∏ych mu organów, do
lokali b´dàcych w dyspozycji jednostek
organizacyjnych S∏u˝by Wi´ziennej oraz
do lokali pozostajàcych i przekazanych
do dyspozycji Szefa Agencji Bezpieczeƒ-
stwa Wewn´trznego lub Szefa Agencji
Wywiadu, przepisy ustawy stosuje si´,
je˝eli przepisy odr´bne dotyczàce tych
lokali nie stanowià inaczej.

3. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszajà
przepisów innych ustaw regulujàcych
ochron´ praw lokatorów w sposób ko-
rzystniejszy dla lokatora.”;

3) tytu∏ rozdzia∏u 2 otrzymuje brzmienie:

„Prawa i obowiàzki w∏aÊcicieli i lokatorów”;

4) art. 6 otrzymuje brzmienie:

„Art. 6. 1. Zawarcie umowy najmu mo˝e byç uza-
le˝nione od wp∏acenia przez najemc´
kaucji zabezpieczajàcej pokrycie nale˝-
noÊci z tytu∏u najmu lokalu, przys∏ugu-
jàcych wynajmujàcemu w dniu opró˝-
nienia lokalu. Kaucja nie mo˝e przekra-
czaç dwunastokrotnoÊci miesi´cznego
czynszu za dany lokal, obliczonego we-
d∏ug stawki czynszu obowiàzujàcej
w dniu zawarcia umowy najmu.

2. Kaucji nie pobiera si´, je˝eli umowa:

1) dotyczy najmu lokalu zamiennego
lub socjalnego,

2) jest zawierana w zwiàzku z zamianà
lokalu, a najemca uzyska∏ zwrot kau-
cji bez dokonania jej waloryzacji.
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USTAWA

z dnia 17 grudnia 2004 r.

o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektórych ustaw1)

———————
1) Niniejszà ustawà zmienia si´ ustawy: ustaw´ z dnia

23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny oraz ustaw´ z dnia
26 paêdziernika 1995 r. o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

2) Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.
z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 168, poz. 1383, z 2003 r.
Nr 113, poz. 1069 oraz z 2004 r. Nr 116, poz. 1203.



3. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nast´puje
w kwocie równej iloczynowi kwoty mie-
si´cznego czynszu obowiàzujàcego
w dniu zwrotu kaucji i krotnoÊci czynszu
przyj´tej przy pobieraniu kaucji, jednak
w kwocie nie ni˝szej ni˝ kaucja pobra-
na.

4. Kaucja podlega zwrotowi w ciàgu mie-
siàca od dnia opró˝nienia lokalu lub na-
bycia jego w∏asnoÊci przez najemc´, po
potràceniu nale˝noÊci wynajmujàcego
z tytu∏u najmu lokalu.”;

5) po art. 6 dodaje si´ art. 6a—6g w brzmieniu:

„Art. 6a. 1. Wynajmujàcy jest obowiàzany do za-
pewnienia sprawnego dzia∏ania istnie-
jàcych instalacji i urzàdzeƒ zwiàzanych
z budynkiem umo˝liwiajàcych najem-
cy korzystanie z wody, paliw gazowych
i ciek∏ych, ciep∏a, energii elektrycznej,
dêwigów osobowych oraz innych in-
stalacji i urzàdzeƒ stanowiàcych wypo-
sa˝enie lokalu i budynku okreÊlone od-
r´bnymi przepisami. 

2. W razie oddania w najem lokalu opró˝-
nionego przez dotychczasowego na-
jemc´, wynajmujàcy jest obowiàzany
wymieniç zu˝yte elementy wyposa˝e-
nia lokalu.

3. Do obowiàzków wynajmujàcego nale-
˝y w szczególnoÊci:

1) utrzymanie w nale˝ytym stanie, po-
rzàdku i czystoÊci pomieszczeƒ
i urzàdzeƒ budynku, s∏u˝àcych do
wspólnego u˝ytku mieszkaƒców,
oraz jego otoczenia,

2) dokonywanie napraw budynku, je-
go pomieszczeƒ i urzàdzeƒ, o któ-
rych mowa w pkt 1, oraz przywróce-
nie poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego, niezale˝nie od przy-
czyn, z tym ˝e najemc´ obcià˝a obo-
wiàzek pokrycia strat powsta∏ych
z jego winy,

3) dokonywanie napraw lokalu, na-
praw lub wymiany instalacji i ele-
mentów wyposa˝enia technicznego
w zakresie nieobcià˝ajàcym najem-
cy, a zw∏aszcza:

a) napraw i wymiany wewn´trznych
instalacji: wodociàgowej, gazo-
wej i ciep∏ej wody — bez armatu-
ry i wyposa˝enia, a tak˝e napraw
i wymiany wewn´trznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrze-
wania wraz z grzejnikami, instala-
cji elektrycznej, anteny zbiorczej
— z wyjàtkiem osprz´tu,

b) wymiany pieców grzewczych,
stolarki okiennej i drzwiowej oraz

pod∏óg, posadzek i wyk∏adzin
pod∏ogowych, a tak˝e tynków.

Art. 6b. 1. Najemca jest obowiàzany utrzymywaç
lokal oraz pomieszczenia, do u˝ywania
których jest uprawniony, we w∏aÊciwym
stanie technicznym i higieniczno-sani-
tarnym okreÊlonym odr´bnymi przepi-
sami oraz przestrzegaç porzàdku domo-
wego. Najemca jest tak˝e obowiàzany
dbaç i chroniç przed uszkodzeniem lub
dewastacjà cz´Êci budynku przeznaczo-
ne do wspólnego u˝ytku, jak dêwigi
osobowe, klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia zsypów, inne pomiesz-
czenia gospodarcze oraz otoczenie bu-
dynku. 

2. Najemc´ obcià˝a naprawa i konserwa-
cja:

1) pod∏óg, posadzek, wyk∏adzin pod∏o-
gowych oraz Êciennych ok∏adzin ce-
ramicznych, szklanych i innych,

2) okien i drzwi,

3) wbudowanych mebli, ∏àcznie z ich
wymianà,

4) trzonów kuchennych, kuchni i grzej-
ników wody przep∏ywowej (gazo-
wych, elektrycznych i w´glowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzi-
ków, mis klozetowych, zlewozmywa-
ków i umywalek wraz z syfonami, ba-
terii i zaworów czerpalnych oraz in-
nych urzàdzeƒ sanitarnych, w które
lokal jest wyposa˝ony, ∏àcznie z ich
wymianà,

5) osprz´tu i zabezpieczeƒ instalacji
elektrycznej, z wy∏àczeniem wymiany
przewodów oraz osprz´tu anteny
zbiorczej,

6) pieców w´glowych i akumulacyj-
nych, ∏àcznie z wymianà zu˝ytych ele-
mentów,

7) eta˝owego centralnego ogrzewania,
a w przypadku gdy nie zosta∏o ono
zainstalowane na koszt wynajmujà-
cego, tak˝e jego wymiana,

8) przewodów odp∏ywowych urzàdzeƒ
sanitarnych a˝ do pionów zbiorczych,
w tym niezw∏oczne usuwanie ich nie-
dro˝noÊci,

9) innych elementów wyposa˝enia loka-
lu i pomieszczeƒ przynale˝nych
przez: 

a) malowanie lub tapetowanie oraz
napraw´ uszkodzeƒ tynków Êcian
i sufitów, 

b) malowanie drzwi i okien, wbudo-
wanych mebli, urzàdzeƒ kuchen-
nych, sanitarnych i grzewczych.
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Art. 6c. Przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzàdzajà protokó∏, w którym okreÊlajà
stan techniczny i stopieƒ zu˝ycia znajdujà-
cych si´ w nim instalacji i urzàdzeƒ. Proto-
kó∏ stanowi podstaw´ rozliczeƒ przy zwro-
cie lokalu.

Art. 6d. Najemca mo˝e wprowadziç w lokalu ulep-
szenia tylko za zgodà wynajmujàcego i na
podstawie pisemnej umowy okreÊlajàcej
sposób rozliczeƒ z tego tytu∏u.

Art. 6e. 1. Po zakoƒczeniu najmu i opró˝nieniu lo-
kalu najemca jest obowiàzany odnowiç
lokal i dokonaç w nim obcià˝ajàcych go
napraw, a tak˝e zwróciç wynajmujàcemu
równowartoÊç zu˝ytych elementów wy-
posa˝enia technicznego, wymienionych
w art. 6b ust. 2 pkt 4, które znajdowa∏y
si´ w lokalu w chwili wydania go najem-
cy. Je˝eli najemca w okresie najmu do-
kona∏ wymiany niektórych elementów
tego wyposa˝enia, przys∏uguje mu zwrot
kwoty odpowiadajàcej ró˝nicy ich warto-
Êci mi´dzy stanem istniejàcym w dniu
obj´cia lokalu oraz w dniu jego opró˝nie-
nia. Nale˝ne kwoty oblicza si´ wed∏ug
cen obowiàzujàcych w dniu rozliczenia.

2. Wynajmujàcy mo˝e ˝àdaç usuni´cia
ulepszeƒ wprowadzonych przez najem-
c´ z naruszeniem art. 6d i przywrócenia
stanu poprzedniego, je˝eli nie naruszy
to substancji lokalu, albo ulepszenia za-
trzymaç za zwrotem ich wartoÊci
uwzgl´dniajàcej stopieƒ zu˝ycia wed∏ug
stanu na dzieƒ opró˝nienia lokalu. 

Art. 6f. W umowie najmu lokalu niewchodzàcego
w sk∏ad publicznego zasobu mieszkanio-
wego, strony mogà ustaliç odmiennie pra-
wa i obowiàzki wymienione w art. 6a—6e.

Art. 6g. W okresie trwania najmu strony umowy
sà obowiàzane informowaç si´ nawzajem
na piÊmie o ka˝dej zmianie adresu swoje-
go zamieszkania lub siedziby. W razie za-
niedbania tego obowiàzku koresponden-
cj´ wys∏anà na ostatni adres listem pole-
conym, za potwierdzeniem odbioru i nie-
odebranà, uwa˝a si´ za dor´czonà.”;

6) art. 7 otrzymuje brzmienie:

„Art. 7. 1. W lokalach wchodzàcych w sk∏ad pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego w∏a-
Êciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 po-
wierzchni u˝ytkowej lokali, z uwzgl´d-
nieniem czynników podwy˝szajàcych
lub obni˝ajàcych ich wartoÊç u˝ytkowà,
a w szczególnoÊci:

1) po∏o˝enia budynku,

2) po∏o˝enia lokalu w budynku,

3) wyposa˝enia budynku i lokalu
w urzàdzenia techniczne i instalacje
oraz ich stanu,

4) ogólnego stanu technicznego budyn-
ku.

2. W∏aÊciciele, o których mowa w ust. 1,
z zastrze˝eniem art. 23 ust. 4, mogà na
wniosek najemcy, w oparciu o postano-
wienia odpowiednio uchwa∏y organu
stanowiàcego jednostki samorzàdu te-
rytorialnego, zarzàdzenia wojewody lub
uchwa∏y organu wykonawczego paƒ-
stwowej osoby prawnej, stosowaç okre-
Êlone obni˝ki czynszu naliczonego we-
d∏ug obowiàzujàcych stawek w stosun-
ku do najemców o niskich dochodach.
Obni˝ki takie mogà byç udzielane na-
jemcom, których Êredni dochód w prze-
liczeniu na cz∏onka gospodarstwa do-
mowego nie przekracza poziomu okre-
Êlonego w uchwale odpowiedniego or-
ganu lub w zarzàdzeniu wojewody.
Kwota obni˝ki powinna byç zró˝nicowa-
na w zale˝noÊci od wysokoÊci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy.

3. Obni˝ki, o których mowa w ust. 2, udzie-
la si´ najemcy na okres 12 miesi´cy.
W przypadku gdy utrzymujàcy si´ niski
dochód gospodarstwa domowego to
uzasadnia, w∏aÊciciel, na wniosek na-
jemcy, mo˝e udzielaç obni˝ek czynszu
na kolejne okresy dwunastomiesi´czne.

4. Najemca ubiegajàcy si´ o obni˝k´ czyn-
szu obowiàzany jest przedstawiç dekla-
racj´ o wysokoÊci dochodów cz∏onków
gospodarstwa domowego.

5. Za dochód, o którym mowa w ust. 2 i 4,
uwa˝a si´ dochód w rozumieniu przepi-
sów o dodatkach mieszkaniowych.
W sprawach dotyczàcych deklarowania
oraz wzoru deklaracji o wysokoÊci do-
chodów cz∏onków gospodarstwa domo-
wego i rodzaju dokumentów, które po-
winny byç przez sk∏adajàcych deklaracje
przechowywane w celu udost´pnienia
na ˝àdanie w∏aÊciciela, stosuje si´ od-
powiednio przepisy o dodatkach miesz-
kaniowych.

6. W razie wàtpliwoÊci, co do wiarygodno-
Êci danych zawartych w przedstawionej
deklaracji w∏aÊciciel mo˝e ˝àdaç od
wnioskodawcy dostarczenia zaÊwiad-
czenia naczelnika w∏aÊciwego miejsco-
wo urz´du skarbowego o wysokoÊci do-
chodów uzyskanych przez t´ osob´ oraz
innych cz∏onków jej gospodarstwa do-
mowego.

7. W∏aÊciciel mo˝e odstàpiç od obni˝enia
czynszu, je˝eli w wyniku przeprowadze-
nia wywiadu Êrodowiskowego ustali, ˝e
wyst´puje ra˝àca dysproporcja mi´dzy
niskimi dochodami wykazanymi w z∏o-
˝onej deklaracji a faktycznym stanem
majàtkowym wnioskodawcy wskazujà-
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cym, ˝e jest on w stanie uiszczaç czynsz
nieobni˝ony, wykorzystujàc w∏asne
Êrodki i posiadane zasoby finansowe.

8. Do sposobu przeprowadzenia wywiadu
Êrodowiskowego stosuje si´ odpowied-
nio przepisy w sprawie sposobu prze-
prowadzania wywiadu Êrodowiskowe-
go, wzoru kwestionariusza wywiadu
oraz oÊwiadczenia o stanie majàtko-
wym wnioskodawcy i innych cz∏onków
jego gospodarstwa domowego, a tak˝e
wzoru legitymacji pracownika upowa˝-
nionego do przeprowadzenia wywiadu.

9. W przypadku z∏o˝enia deklaracji nie-
zgodnej z prawdà, najemca obowiàzany
jest zwróciç w∏aÊcicielowi 200 % kwoty
nienale˝nie otrzymanego obni˝enia
czynszu.

10. Wnioskodawcy, który nie z∏o˝y∏ deklara-
cji lub nie dostarczy∏ na ˝àdanie w∏aÊci-
ciela zaÊwiadczenia, o którym mowa
w ust. 6, obni˝ki czynszu nie udziela si´.
A jeÊli wnioskodawca korzysta z obni˝ek
udzielonych wczeÊniej, odst´puje si´ od
stosowania obni˝ek po up∏ywie termi-
nu, w którym powinien on dostarczyç
deklaracj´ lub zaÊwiadczenie.

11. Obni˝ki, o których mowa w ust. 2, mogà
byç stosowane tak˝e w stosunku do
podnajemców, którzy u˝ywajà lokali wy-
najmowanych przez gmin´ od innych
w∏aÊcicieli i podnajmowanych tym pod-
najemcom.”;

7) art. 8 otrzymuje brzmienie:

„Art. 8. Je˝eli w∏aÊcicielem jest jednostka samo-
rzàdu terytorialnego, stawki czynszu,
o których mowa w art. 7, ustala organ wy-
konawczy tej jednostki:

1) w przypadku gminy — zgodnie z zasa-
dami, o których mowa w art. 21 ust. 2
pkt 4,

2) w przypadku pozosta∏ych jednostek sa-
morzàdu terytorialnego — zgodnie
z uchwa∏à odpowiednio rady powiatu
lub sejmiku województwa w sprawie
zasad wynajmu lokali mieszkalnych
stanowiàcych w∏asnoÊç tych jednostek
lub w∏asnoÊç samorzàdowych osób
prawnych.”;

8) po art. 8 dodaje si´ art. 8a w brzmieniu:

„Art. 8a. 1. W∏aÊciciel mo˝e podwy˝szyç czynsz 
albo inne op∏aty za u˝ywanie lokalu,
wypowiadajàc jego dotychczasowà
wysokoÊç, najpóêniej na koniec mie-
siàca kalendarzowego, z zachowaniem
terminów wypowiedzenia. 

2. Termin wypowiedzenia wysokoÊci
czynszu albo innych op∏at za u˝ywanie

lokalu wynosi 3 miesiàce, chyba ˝e
strony w umowie ustalà termin d∏u˝-
szy.

3. Wypowiedzenie wysokoÊci czynszu 
albo innych op∏at za u˝ywanie lokalu
powinno byç pod rygorem niewa˝no-
Êci dokonane na piÊmie.

4. Podwy˝ka, w wyniku której wysokoÊç
czynszu albo innych op∏at za u˝ywanie
lokalu przekroczy w skali roku 3 % war-
toÊci odtworzeniowej lokalu, mo˝e na-
stàpiç tylko w uzasadnionych przypad-
kach. Na pisemne ˝àdanie lokatora
w∏aÊciciel w terminie 7 dni przedstawi
na piÊmie przyczyn´ podwy˝ki i jej kal-
kulacj´.

5. W ciàgu 2 miesi´cy od dnia wypowie-
dzenia lokator mo˝e zakwestionowaç
podwy˝k´, o której mowa w ust. 4,
wnoszàc pozew do sàdu o ustalenie, ˝e
podwy˝ka jest niezasadna albo jest za-
sadna, lecz w innej wysokoÊci, albo
odmówiç przyj´cia podwy˝ki ze skut-
kiem rozwiàzania umowy z up∏ywem
okresu dokonanego wypowiedzenia.
Ci´˝ar udowodnienia zasadnoÊci pod-
wy˝ki cià˝y na w∏aÊcicielu. 

6. W przypadkach okreÊlonych w ust. 5,
lokator jest obowiàzany uiszczaç
czynsz albo inne op∏aty za u˝ywanie
lokalu w dotychczasowej wysokoÊci:

1) w razie zakwestionowania podwy˝ki
— do dnia uprawomocnienia si´
orzeczenia sàdu koƒczàcego post´-
powanie w sprawie,

2) w razie odmowy przyj´cia podwy˝ki
— do dnia rozwiàzania stosunku
prawnego, na podstawie którego lo-
kator zajmuje lokal.

7. Przepisy ust. 1—6 nie majà zastosowa-
nia do podwy˝ek:

1) nieprzekraczajàcych w skali roku
10 % dotychczasowego czynszu 
albo dotychczasowych op∏at za u˝y-
wanie lokalu,

2) op∏at za u˝ywanie lokalu, do pono-
szenia których sà obowiàzani cz∏on-
kowie spó∏dzielni mieszkaniowych
na podstawie art. 4 ust. 1 i 5 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó∏-
dzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 oraz
z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591) oraz osoby nieb´dàce
cz∏onkami spó∏dzielni, którym przy-
s∏uguje spó∏dzielcze w∏asnoÊciowe
prawo do lokalu,

3) op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela.”;
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9) w art. 9:

a) ust. 1 i 2 otrzymujà brzmienie:

„1. Podwy˝szanie czynszu lub innych op∏at za
u˝ywanie lokalu, z wyjàtkiem op∏at niezale˝-
nych od w∏aÊciciela, nie mo˝e byç dokony-
wane cz´Êciej ni˝ co 6 miesi´cy, a je˝eli po-
ziom rocznego czynszu lub innych op∏at za
u˝ywanie lokalu, z wy∏àczeniem op∏at nieza-
le˝nych od w∏aÊciciela, przekracza 3 % war-
toÊci odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wy˝ka nie mo˝e byç wy˝sza ni˝ 10 % dotych-
czasowego czynszu albo dotychczasowych
op∏at za u˝ywanie lokalu, liczonych bez
op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela.

2. W razie podwy˝szania op∏at niezale˝nych od
w∏aÊciciela jest on obowiàzany do przedsta-
wienia lokatorowi na piÊmie zestawienia
op∏at wraz z przyczynà ich podwy˝szenia.
Lokator obowiàzany jest op∏acaç podwy˝-
szone op∏aty tylko w takiej wysokoÊci, jaka
jest niezb´dna do pokrycia przez w∏aÊciciela
kosztów dostarczenia do lokalu u˝ywanego
przez lokatora dostaw, o których mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 8.”,

b) uchyla si´ ust. 4, 7 i 9;

10) po art. 9 dodaje si´ art. 9a w brzmieniu:

„Art. 9a. Czynsz najmu w zasobach towarzystwa
budownictwa spo∏ecznego regulujà od-
r´bne przepisy.”;

11) w art. 11:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Je˝eli lokator jest uprawniony do odp∏atne-
go u˝ywania lokalu, wypowiedzenie przez
w∏aÊciciela stosunku prawnego mo˝e nastà-
piç tylko z przyczyn okreÊlonych w ust. 2—5
oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno byç pod rygorem
niewa˝noÊci dokonane na piÊmie oraz okre-
Êlaç przyczyn´ wypowiedzenia.”,

b) w ust. 2 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

„3) wynajà∏, podnajà∏ albo odda∏ do bezp∏atne-
go u˝ywania lokal lub jego cz´Êç bez wyma-
ganej pisemnej zgody w∏aÊciciela, lub”,

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. W∏aÊciciel lokalu, w którym czynsz jest ni˝-
szy ni˝ 3 % wartoÊci odtworzeniowej lokalu
w skali roku, mo˝e wypowiedzieç stosunek
najmu:

1) z zachowaniem szeÊciomiesi´cznego ter-
minu wypowiedzenia, z powodu nieza-
mieszkiwania najemcy przez okres d∏u˝-
szy ni˝ 12 miesi´cy, 

2) z zachowaniem miesi´cznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesiàca ka-
lendarzowego, osobie, której przys∏uguje
tytu∏ prawny do innego lokalu po∏o˝one-
go w tej samej miejscowoÊci, a lokator

mo˝e u˝ywaç tego lokalu, je˝eli lokal ten
spe∏nia warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego.”,

d) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

„7. Przepisy ust. 4—6 stosuje si´, je˝eli w lokalu
w∏aÊciciela ma zamieszkaç jego pe∏noletni
zst´pny, wst´pny lub osoba, wobec której
w∏aÊciciel ma obowiàzek alimentacyjny.
Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod
rygorem niewa˝noÊci, powinno wskazywaç
osob´ majàcà zamieszkaç w lokalu w∏aÊci-
ciela.”,

e) po ust. 10 dodaje si´ ust. 11 i 12 w brzmieniu:

„11. Wypowiedzenie najmu w zasobach towa-
rzystwa budownictwa spo∏ecznego mo˝e
nastàpiç tak˝e na podstawie art. 30 ust. 5
ustawy z dnia 26 paêdziernika 1995 r. o nie-
których formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98,
poz. 1070, z póên. zm.3)).

12. Je˝eli lokatorem, któremu w∏aÊciciel wy-
powiada stosunek prawny na podstawie
ust. 5, jest osoba, której wiek w dniu otrzy-
mania wypowiedzenia przekroczy∏ 75 lat,
a która po up∏ywie terminu, o którym mo-
wa w ust. 5, nie b´dzie posiada∏a tytu∏u
prawnego do innego lokalu, w którym mo-
˝e zamieszkaç, ani nie ma osób, które zo-
bowiàzane sà wobec niej do Êwiadczeƒ ali-
mentacyjnych, wypowiedzenie staje si´
skuteczne dopiero w chwili Êmierci lokato-
ra; przepisów art. 691 § 1 i 2 Kodeksu cy-
wilnego nie stosuje si´.”;

12) uchyla si´ art. 12;

13) w art. 14: 

a) w ust. 4 pkt 5 otrzymuje brzmienie:

„5) osoby posiadajàcej status bezrobotnego,”,

b) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

„5. Sàd mo˝e orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego, w szczegól-
noÊci je˝eli nakazanie opró˝nienia nast´puje
z przyczyn, o których mowa w art. 13.”,

c) po ust. 6 dodaje si´ ust. 7 w brzmieniu:

„7. Przepisu ust. 4 nie stosuje si´ do osób, któ-
re utraci∏y tytu∏ prawny do lokalu niewcho-
dzàcego w sk∏ad publicznego zasobu miesz-
kaniowego, z wyjàtkiem osób, które by∏y
uprawnione do u˝ywania lokalu na podsta-
wie stosunku prawnego nawiàzanego ze
spó∏dzielnià mieszkaniowà albo z towarzy-
stwem budownictwa spo∏ecznego.”;
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3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y

og∏oszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16, poz. 167
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14) w art. 18 ust. 3 i 4 otrzymujà brzmienie: 

„3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo
socjalnego, je˝eli sàd orzek∏ o wstrzymaniu
wykonania opró˝nienia lokalu do czasu dostar-
czenia im takiego lokalu, op∏acajà odszkodo-
wanie w wysokoÊci czynszu albo innych op∏at
za u˝ywanie lokalu, jakie by∏yby obowiàzane
op∏acaç, gdyby stosunek prawny nie wygas∏.

4. Je˝eli gmina nie dostarczy∏a lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,
w∏aÊcicielowi przys∏uguje roszczenie odszkodo-
wawcze do gminy w wysokoÊci odpowiadajà-
cej ró˝nicy mi´dzy odszkodowaniem okreÊlo-
nym w ust. 2 a odszkodowaniem, do p∏acenia
którego jest obowiàzany by∏y lokator, je˝eli oso-
ba ta nadal zamieszkuje w lokalu w∏aÊciciela.”;

15) w art. 20:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. W celu realizacji zadaƒ, o których mowa
w art. 4, gmina mo˝e tworzyç i posiadaç za-
sób mieszkaniowy.”,

b) po ust. 2 dodaje si´ ust. 2a i 2b w brzmieniu:

„2a. W celu wykonywania zadaƒ, o których mo-
wa w art. 4, gmina mo˝e tak˝e wynajmo-
waç lokale od innych w∏aÊcicieli i podnaj-
mowaç je osobom, których gospodarstwa
domowe osiàgajà niski dochód.

2b. Od podnajemców, o których mowa
w ust. 2a, gmina mo˝e pobieraç czynsz
ni˝szy ni˝ ten, który sama op∏aca w∏aÊci-
cielowi lokalu.”;

16) w art. 21:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy,

2) zasady wynajmowania lokali wchodzà-
cych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasady i kryteria wynajmo-
wania lokali, których najem jest zwiàzany
ze stosunkiem pracy, je˝eli w mieszkanio-
wym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada
gminy nie okreÊli w uchwale odmien-
nych zasad, do lokali podnajmowanych
przez gmin´ stosuje si´ odpowiednio za-
sady wynajmowania lokali wchodzàcych
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny.”,

b) w ust. 2 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

„4) zasady polityki czynszowej oraz warunki ob-
ni˝ania czynszu,”,

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. Zasady wynajmowania lokali wchodzàcych
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy po-
winny okreÊlaç w szczególnoÊci:

1) wysokoÊç dochodu gospodarstwa domo-
wego uzasadniajàcà oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i lokalu socjalnego, oraz wysokoÊç docho-
du gospodarstwa domowego uzasadnia-
jàcà zastosowanie obni˝ek czynszu,

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujàce
wnioskodawc´ do ich poprawy,

3) kryteria wyboru osób, którym przys∏ugu-
je pierwszeƒstwo zawarcia umowy naj-
mu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego,

4) warunki dokonywania zamiany lokali
wchodzàcych w sk∏ad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomi´dzy
najemcami lokali nale˝àcych do tego za-
sobu a osobami zajmujàcymi lokale w in-
nych zasobach,

5) tryb rozpatrywania i za∏atwiania wnio-
sków o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych
oraz sposób poddania tych spraw kontro-
li spo∏ecznej,

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

7) kryteria oddawania w najem lokali o po-
wierzchni u˝ytkowej przekraczajàcej
80 m2.”; 

17) w art. 23 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrze˝e-
niem art. 14 ust. 1, mo˝e byç zawarta z osobà,
która nie ma tytu∏u prawnego do lokalu i której
dochody gospodarstwa domowego nie przekra-
czajà wysokoÊci okreÊlonej w uchwale rady gmi-
ny podj´tej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.”;

18) uchyla si´ art. 29;

19) art. 32 otrzymuje brzmienie:

„Art. 32. W razie wypowiedzenia najmu, na pod-
stawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy op∏aca-
jàcemu w dniu poprzedzajàcym dzieƒ
wejÊcia w ˝ycie ustawy czynsz regulowa-
ny, obowiàzek zapewnienia temu najemcy
lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztów
przeprowadzki spoczywa, do dnia
31 grudnia 2015 r., na w∏aÊciwej gminie.”;

20) w art. 36 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. Kaucja wp∏acona przez najemc´ w okresie obo-
wiàzywania ustawy, o której mowa w art. 39,
podlega zwrotowi w zwaloryzowanej kwocie
odpowiadajàcej przyj´temu przy jej wp∏acaniu
procentowi wartoÊci odtworzeniowej lokalu
obowiàzujàcej w dniu jej zwrotu, w terminie
okreÊlonym w ust. 1. Zwrócona kwota nie mo-
˝e byç jednak ni˝sza od kwoty kaucji wp∏aconej
przez najemc´.”.
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Art. 2. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Ko-
deks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z póên. zm.4))
art. 6851 otrzymuje brzmienie:

„Art. 6851. Wynajmujàcy lokal mo˝e podwy˝szyç
czynsz, wypowiadajàc dotychczasowà
wysokoÊç czynszu najpóêniej na miesiàc
naprzód, na koniec miesiàca kalendarzo-
wego.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 26 paêdziernika 1995 r.
o niektórych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z póên.
zm.5)) w art. 30 ust. 5 otrzymuje brzmienie:

„5. W razie:

1) z∏o˝enia przez najemc´ w deklaracji oÊwiadczeƒ
niezgodnych z prawdà, towarzystwo wypowia-
da mu umow´ najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia; po rozwiàzaniu umowy osoba
zajmujàca lokal bez tytu∏u prawnego jest obo-
wiàzana p∏aciç towarzystwu miesi´czne odszko-
dowanie za korzystanie z lokalu w wysokoÊci
200 % czynszu miesi´cznego, jaki p∏aci∏aby,
gdyby umowa nie zosta∏a rozwiàzana,

2) gdy najemca nie z∏o˝y deklaracji w terminie,
o którym mowa w ust. 3, lub wyka˝e w deklara-
cji dochody przekraczajàce wysokoÊç okreÊlonà
w ust. 1 pkt 2, towarzystwo mo˝e wypowiedzieç
umow´ najmu w cz´Êci dotyczàcej czynszu;
w takich przypadkach nie stosuje si´ art. 28
ust. 2.”.

Art. 4. Przepisów art. 3 ust. 1 oraz art. 14 ust. 7
ustawy, o której mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym
niniejszà ustawà, nie stosuje si´ do umów o u˝ywanie
lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem wejÊcia
w ˝ycie niniejszej ustawy.

Art. 5. Przepisu art. 6851 ustawy, o której mowa
w art. 2, w brzmieniu nadanym niniejszà ustawà, nie
stosuje si´ do umów najmu lokali u˝ytkowych, za-
wartych przed dniem wejÊcia w ˝ycie niniejszej usta-
wy. 

Art. 6. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem 1 stycznia
2005 r.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej: A. KwaÊniewski
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4) Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.

z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122, z 1982 r.
Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r.
Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99, z 1989 r. Nr 3,
poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz. 321 i Nr 79,
poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464 i Nr 115, poz. 496,
z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85,
poz. 388 i Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417,
z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149,
poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 272, Nr 115, poz. 741,
Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106,
poz. 668 i Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532,
z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855 i 857, Nr 88,
poz. 983 i Nr 114, poz. 1191, z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71,
poz. 733, Nr 130, poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638, z 2002 r.
Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz. 1176, z 2003 r. Nr 49,
poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124,
poz. 1151 oraz z 2004 r. Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959,
Nr 162, poz. 1692 i Nr 172, poz. 1804.

5) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y
og∏oszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16, poz. 167
i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz.
1271, Nr 216, poz. 1824 i Nr 240, poz. 2058, z 2003 r. Nr 65,
poz. 594 oraz z 2004 r. Nr 146, poz. 1546 i Nr 213, poz. 2157. 


