
okres, na który zosta∏y wydane, nie d∏u˝ej jednak ni˝
do czasu wydania przepisów wykonawczych, o któ-
rych mowa w art. 59.

2. Zezwolenia, o których mowa w ust. 1, stajà si´
decyzjami w rozumieniu niniejszej ustawy. 

Art. 59. (pomini´ty).122)

Art. 60.123) Traci moc ustawa z dnia 25 listopada
1970 r. o warunkach zdrowotnych ˝ywnoÊci i ˝ywienia
(Dz. U. Nr 29, poz. 245, z 1971 r. Nr 12, poz. 115,
z 1985 r. Nr 12, poz. 49, z 1989 r. Nr 35, poz. 192,
z 1992 r. Nr 33, poz. 144 i Nr 91, poz. 456, z 1997 r.

Nr 43, poz. 272, Nr 60, poz. 369 i Nr 88, poz. 554,
z 1998 r. Nr 106, poz. 668 oraz z 2000 r. Nr 120,
poz. 1268).

Art. 61. Ustawa wchodzi w ˝ycie po up∏ywie 3 mie-
si´cy od dnia og∏oszenia124), z tym ˝e:

1) (uchylony);125)

2)126) art. 10 ust. 3, art. 28 ust. 2—4, art. 30 oraz
art. 48 ust. 1 w zakresie wprowadzania zasad sys-
temu HACCP obowiàzujà od dnia uzyskania przez
Rzeczpospolità Polskà cz∏onkostwa w Unii Euro-
pejskiej.
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123) Ze zmianà wprowadzonà przez art. 21 ustawy z dnia

6 wrzeÊnia 2001 r. o materia∏ach i wyrobach przeznaczo-
nych do kontaktu z ˝ywnoÊcià (Dz. U. Nr 128, poz. 1408),
która wesz∏a w ˝ycie z dniem 10 listopada 2002 r. 

———————
124) Ustawa zosta∏a og∏oszona w dniu 22 czerwca 2001 r.
125) Przez art. 1 pkt 41 lit. a ustawy, o której mowa w odno-

Êniku 2.
126) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 41 lit. b ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2.
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OBWIESZCZENIE MARSZA¸KA SEJMU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 7 lutego 2005 r.

w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

1. Na podstawie art. 16 ust. 1 zdanie pierwsze usta-
wy z dnia 20 lipca 2000 r. o og∏aszaniu aktów norma-
tywnych i niektórych innych aktów prawnych (Dz. U.
Nr 62, poz. 718, z 2001 r. Nr 46, poz. 499, z 2002 r.
Nr 74, poz. 676 i Nr 113, poz. 984, z 2003 r. Nr 65,
poz. 595 oraz z 2004 r. Nr 96, poz. 959) og∏asza si´
w za∏àczniku do niniejszego obwieszczenia jednolity
tekst ustawy 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 uwzgl´d-
nieniem zmian wprowadzonych:

1) ustawà z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezpoÊrednim
wyborze wójta, burmistrza i prezydenta miasta
(Dz. U. Nr 113, poz. 984),

2) wyrokiem Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia
2 paêdziernika 2002 r. sygn. akt K. 48/01 (Dz. U.
Nr 168, poz. 1383),

3) ustawà z dnia 9 maja 2003 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 113, poz. 1069),

4) ustawà z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy
o zakwaterowaniu Si∏ Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 116, poz. 1203, Nr 151, poz. 1596 i Nr 254,
poz. 2533),

5) ustawà z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektórych ustaw (Dz. U. Nr 281,
poz. 2783),

6) ustawà z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 281, poz. 2786)

oraz zmian wynikajàcych z przepisów og∏oszonych
przed dniem 7 lutego 2005 r.

2. Podany w za∏àczniku do niniejszego obwieszcze-
nia jednolity tekst ustawy nie obejmuje:

1) art. 26, 28 i art. 39 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go (Dz. U. Nr 71, poz. 733), które stanowià:

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

1) po art. 343 dodaje si´ art. 3431

w brzmieniu:

„Art. 3431. Do ochrony w∏adania loka-
lem stosuje si´ odpowied-
nio przepisy o ochronie po-
siadania.”;



2) po art. 365 dodaje si´ art. 3651

w brzmieniu:

„Art. 3651. Zobowiàzanie beztermino-
we o charakterze ciàg∏ym
wygasa po wypowiedzeniu
przez d∏u˝nika lub wierzy-
ciela z zachowaniem termi-
nów umownych, ustawo-
wych lub zwyczajowych,
a w razie braku takich ter-
minów niezw∏ocznie po
wypowiedzeniu.”;

3) w art. 659 w § 2 skreÊla si´ zdanie dru-
gie;

4) w art. 673 dodaje si´ § 3 w brzmieniu:

„§ 3. Je˝eli czas trwania najmu jest
oznaczony, zarówno wynajmujà-
cy, jak i najemca mogà wypowie-
dzieç najem w wypadkach okre-
Êlonych w umowie.”;

5) w art. 675 dodaje si´ § 3 w brzmieniu:

„§ 3. Domniemywa si´, ˝e rzecz by∏a
wydana najemcy w stanie do-
brym i przydatnym do umówio-
nego u˝ytku.”;

6) tytu∏ rozdzia∏u II w dziale I tytu∏u XVII
ksi´gi trzeciej otrzymuje brzmienie:

„Najem lokalu”;

7) art. 680 otrzymuje brzmienie:

„Art. 680. Do najmu lokalu stosuje si´
przepisy rozdzia∏u poprze-
dzajàcego, z zachowaniem
przepisów poni˝szych.”;

8) po art. 680 dodaje si´ art. 6801

w brzmieniu:

„Art. 6801. § 1. Ma∏˝onkowie bez
wzgl´du na istniejàce
mi´dzy nimi stosunki
majàtkowe sà najemca-
mi lokalu, je˝eli nawià-
zanie stosunku najmu
lokalu majàcego s∏u˝yç
zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych za∏o-
˝onej przez nich rodzi-
ny nastàpi∏o w czasie
trwania ma∏˝eƒstwa.
Je˝eli mi´dzy ma∏˝on-
kami istnieje rozdziel-
noÊç majàtkowa, do
wspólnoÊci najmu sto-
suje si´ odpowiednio
przepisy o wspólnoÊci
ustawowej.

§ 2. Ustanie wspólnoÊci
ustawowej w czasie
trwania ma∏˝eƒstwa nie
pociàga za sobà ustania
wspólnoÊci najmu loka-

lu. Jednak˝e sàd, stosu-
jàc odpowiednio prze-
pisy o zniesieniu wspól-
noÊci majàtkowej, mo-
˝e z wa˝nych powodów
na ˝àdanie jednego
z ma∏˝onków znieÊç
wspólnoÊç najmu loka-
lu.”;

9) po art. 685 dodaje si´ art. 6851

w brzmieniu:

„Art. 6851. Wynajmujàcy lokal mo˝e
podwy˝szyç czynsz, wypo-
wiadajàc dotychczasowà
wysokoÊç czynszu najpóê-
niej na miesiàc naprzód, na
koniec miesiàca kalenda-
rzowego.”;

10) po art. 688 dodaje si´ art. 6881

i art. 6882 w brzmieniu:

„Art. 6881. § 1. Za zap∏at´ czynszu i in-
nych nale˝nych op∏at
odpowiadajà solidar-
nie z najemcà stale za-
mieszkujàce z nim oso-
by pe∏noletnie.

§ 2. OdpowiedzialnoÊç osób,
o których mowa w § 1,
ogranicza si´ do wyso-
koÊci czynszu i innych
op∏at nale˝nych za okres
ich sta∏ego zamieszkiwa-
nia.

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

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

12) po art. 690 dodaje si´ art. 691 w brzmie-
niu:

„Art. 691. § 1. W razie Êmierci najemcy
lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu
wst´pujà: ma∏˝onek nie-
b´dàcy wspó∏najemcà
lokalu, dzieci najemcy
i jego wspó∏ma∏˝onka,
inne osoby, wobec któ-
rych najemca by∏ obo-
wiàzany do Êwiadczeƒ
alimentacyjnych, oraz
osoba, która pozostawa-
∏a faktycznie we wspól-
nym po˝yciu z najemcà.
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§ 2. Osoby wymienione
w § 1 wst´pujà w stosu-
nek najmu lokalu miesz-
kalnego, je˝eli stale za-
mieszkiwa∏y z najemcà
w tym lokalu do chwili
jego Êmierci.

§ 3. W razie braku osób wy-
mienionych w § 1 sto-
sunek najmu lokalu
mieszkalnego wygasa.

§ 4. Osoby, które wstàpi∏y
w stosunek najmu loka-
lu mieszkalnego na pod-
stawie § 1, mogà go wy-
powiedzieç z zachowa-
niem terminów ustawo-
wych, chocia˝by umo-
wa najmu by∏a zawarta
na czas oznaczony.
W razie wypowiedzenia
stosunku najmu przez
niektóre z tych osób sto-
sunek ten wygasa
wzgl´dem osób, które
go wypowiedzia∏y.

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

„Art. 28. 1. Do dnia 31 grudnia 2004 r. najemcy lo-
kali mieszkalnych w budynkach spó∏-
dzielni mieszkaniowych op∏acajà
czynsz w wysokoÊci odpowiadajàcej
kosztom eksploatacji i remontów, po-
noszonym przez cz∏onków spó∏dzielni.

2. Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosun-
kach najmu powsta∏ych przed dniem
wejÊcia w ˝ycie ustawy, wysokoÊç
czynszu w lokalach, w których obowià-
zywa∏ w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy
czynsz regulowany, nie mo˝e przekra-
czaç w stosunku rocznym 3 % wartoÊci
odtworzeniowej lokalu.”

Art. 39. „2. W rozdziale 6 ustawy, o której mowa
w ust. 1, w art. 39 wprowadza si´ na-
st´pujàce zmiany:

1) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. Dodatek mieszkaniowy, z za-
strze˝eniem ust. 4, nie przys∏u-
guje najemcom op∏acajàcym
czynsz wolny.”;

2) dodaje si´ ust. 4 w brzmieniu:

„4. Dodatek mieszkaniowy przy-
s∏uguje najemcom op∏acajà-
cym czynsz wolny za lokale, za
które przed wejÊciem w ˝ycie
ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw loka-

torów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 71,
poz. 733) op∏acali oni czynsz
regulowany.””;

2) art. 102 ustawy z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezpo-
Êrednim wyborze wójta, burmistrza i prezydenta
miasta (Dz. U. Nr 113, poz. 984), który stanowi:

„Art. 102. Ustawa wchodzi w ˝ycie po up∏ywie
14 dni od dnia og∏oszenia, z tym ˝e
przepisy art. 28—81, art. 82 pkt 1 i 6 oraz
art. 83—99 wchodzà w ˝ycie w dniu wy-
borów do organów stanowiàcych jed-
nostek samorzàdu terytorialnego prze-
prowadzonych w zwiàzku z zakoƒcze-
niem kadencji tych organów wybranych
w dniu 11 paêdziernika 1998 r.”;

3) art. 2 ustawy z dnia 9 maja 2003 r. o zmianie usta-
wy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 113, poz. 1069), który stanowi:

„Art. 2. Ustawa wchodzi w ˝ycie po up∏ywie
14 dni od dnia og∏oszenia.”;

4) art. 30 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie
ustawy o zakwaterowaniu Si∏ Zbrojnych Rzeczypo-
spolitej Polskiej oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 116, poz. 1203, Nr 151, poz. 1596
i Nr 254, poz. 2533), który stanowi:

„Art. 30. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem 1 lipca
2004 r., z wyjàtkiem:

1) art. 1 pkt 6, który wchodzi w ˝ycie po
up∏ywie 14 dni od dnia og∏oszenia;

2) art. 7, który wchodzi w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2005 r.”;

5) art. 4 i 6 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmia-
nie ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz. U.
Nr 281, poz. 2783), które stanowià:

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

„Art. 6. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem 1 stycz-
nia 2005 r.”;

6) art. 2 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go (Dz. U. Nr 281, poz. 2786), który stanowi:

„Art. 2. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem 1 stycz-
nia 2005 r.”.

Marsza∏ek Sejmu: W. Cimoszewicz
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Rozdzia∏ 1

Przepisy ogólne

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

Art. 1a.1) Przepisów ustawy nie stosuje si´ do loka-
li b´dàcych w dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszka-
niowej.

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

1) lokatorze — nale˝y przez to rozumieç najemc´ lo-
kalu lub osob´ u˝ywajàcà lokal na podstawie inne-
go tytu∏u prawnego ni˝ prawo w∏asnoÊci;

2) w∏aÊcicielu — nale˝y przez to rozumieç wynajmujà-
cego lub innà osob´, z którà wià˝e lokatora stosu-
nek prawny uprawniajàcy go do u˝ywania lokalu;

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

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

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

6) lokalu zamiennym — nale˝y przez to rozumieç lo-
kal znajdujàcy si´ w tej samej miejscowoÊci,
w której jest po∏o˝ony lokal dotychczasowy, wypo-

sa˝ony w co najmniej takie urzàdzenia techniczne,
w jakie by∏ wyposa˝ony lokal u˝ywany dotych-
czas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu do-
tychczas u˝ywanym; warunek ten uznaje si´ za
spe∏niony, je˝eli na cz∏onka gospodarstwa domo-
wego przypada 10 m2 powierzchni ∏àcznej pokoi,
a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego —
20 m2 tej powierzchni;

7) powierzchni u˝ytkowej lokalu — nale˝y przez to ro-
zumieç powierzchni´ wszystkich pomieszczeƒ
znajdujàcych si´ w lokalu, a w szczególnoÊci po-
koi, kuchni, spi˝arni, przedpokoi, alków, holi, kory-
tarzy, ∏azienek oraz innych pomieszczeƒ s∏u˝àcych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora,
bez wzgl´du na ich przeznaczenie i sposób u˝ywa-
nia; za powierzchni´ u˝ytkowà lokalu nie uwa˝a
si´ powierzchni balkonów, tarasów i loggii, antre-
soli, szaf i schowków w Êcianach, pralni, suszarni,
wózkowni, strychów, piwnic i komórek przezna-
czonych do przechowywania opa∏u;

8)2) op∏atach niezale˝nych od w∏aÊciciela — nale˝y
przez to rozumieç op∏aty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiór Êcieków, odpa-
dów i nieczystoÊci ciek∏ych;

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

10)3) mieszkaniowym zasobie gminy — nale˝y przez to
rozumieç lokale stanowiàce w∏asnoÊç gminy albo
gminnych osób prawnych lub spó∏ek handlowych
utworzonych z udzia∏em gminy, z wyjàtkiem towa-
rzystw budownictwa spo∏ecznego, a tak˝e lokale
pozostajàce w posiadaniu samoistnym tych pod-
miotów;

11)3) publicznym zasobie mieszkaniowym — nale˝y
przez to rozumieç lokale wchodzàce w sk∏ad
mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stano-
wiàce w∏asnoÊç innych jednostek samorzàdu tery-
torialnego, samorzàdowych osób prawnych tych
jednostek, Skarbu Paƒstwa lub paƒstwowych
osób prawnych;
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Za∏àcznik do obwieszczenia Marsza∏ka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 lutego 2005 r.
(poz. 266)

USTAWA

z dnia 21 czerwca 2001 r.

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

———————
1) Dodany przez art. 10 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.

o zmianie ustawy o zakwaterowaniu Si∏ Zbrojnych Rzeczy-
pospolitej Polskiej oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 116, poz. 1203), która wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca
2004 r.

———————
2) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 1 lit. a ustawy

z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektórych ustaw
(Dz. U. Nr 281, poz. 2783), która wesz∏a w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2005 r.

3) Dodany przez art. 1 pkt 1 lit. b ustawy, o której mowa
w odnoÊniku 2.



12)3) wskaêniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia
1 m2 powierzchni u˝ytkowej budynków mieszkal-
nych — nale˝y przez to rozumieç przeci´tny koszt
budowy 1 m2 powierzchni u˝ytkowej budynków
mieszkalnych:

a) dla województwa, z wy∏àczeniem miast b´dà-
cych siedzibà wojewody lub sejmiku wojewódz-
twa, 

b) dla miast b´dàcych siedzibà wojewody lub sej-
miku 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 wojewódz-
kim dzienniku urz´dowym.

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

Art. 3.4) 1. W razie oddania do u˝ywania lokalu,
z którego w∏aÊciciel przejÊciowo nie korzysta w ca∏oÊci
lub w cz´Êci w celu zaspokojenia w∏asnych potrzeb
mieszkaniowych, 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 ministra w∏a-
Êciwego do spraw wewn´trznych lub podleg∏ych mu
organów, do lokali b´dàcych w dyspozycji jednostek
organizacyjnych S∏u˝by Wi´ziennej oraz do lokali po-
zostajàcych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agen-
cji Bezpieczeƒstwa 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 przepi-
sów innych ustaw regulujàcych ochron´ praw lokato-
rów w sposób korzystniejszy dla lokatora.

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

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

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

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

Rozdzia∏ 2

Prawa i obowiàzki w∏aÊcicieli i lokatorów 5)

Art. 5.6) 1. Umowa o odp∏atne u˝ywanie lokalu
mo˝e byç zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczo-
ny.

2. Umowa o odp∏atne u˝ywanie lokalu wchodzàce-
go w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych
jednostek samorzàdu terytorialnego, z wyjàtkiem lo-
kalu socjalnego lub lokalu zwiàzanego ze stosunkiem
pracy, mo˝e byç zawarta wy∏àcznie na czas nieozna-
czony, chyba ˝e zawarcia umowy na czas oznaczony
˝àda lokator.

3. W∏aÊciciel nie mo˝e uzale˝niç zawarcia umowy
od z∏o˝enia przez lokatora ˝àdania, o którym mowa
w ust. 2.

Art. 6.7) 1. Zawarcie umowy najmu mo˝e byç uza-
le˝nione od wp∏acenia przez najemc´ kaucji zabezpie-
czajàcej pokrycie nale˝noÊci z tytu∏u najmu lokalu,
przys∏ugujàcych wynajmujàcemu w dniu opró˝nienia
lokalu. Kaucja nie mo˝e przekraczaç dwunastokrotno-
Êci miesi´cznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wed∏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 na-
jemca uzyska∏ zwrot kaucji bez dokonania jej walo-
ryzacji.

3. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nast´puje w kwo-
cie równej iloczynowi kwoty miesi´cznego czynszu
obowiàzujàcego w dniu zwrotu kaucji i krotnoÊci czyn-
szu przyj´tej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie
nie ni˝szej ni˝ kaucja pobrana.

4. Kaucja podlega zwrotowi w ciàgu miesiàca od
dnia opró˝nienia lokalu lub nabycia jego w∏asnoÊci
przez najemc´, po potràceniu nale˝noÊci wynajmujà-
cego z tytu∏u najmu lokalu.
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———————
4) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 2 ustawy, o której

mowa w odnoÊniku 2; przepisu ust. 1 w tym brzmieniu nie
stosuje si´ do umów o u˝ywanie lokali mieszkalnych, za-
wartych przed dniem wejÊcia w ˝ycie tej ustawy, stosow-
nie do art. 4 tej ustawy.

———————
5) Tytu∏ w brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 3 ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 
6) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 1 ustawy z dnia

9 maja 2003 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 113, poz. 1069), która wesz∏a w ˝ycie
z dniem 15 lipca 2003 r. 

7) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 4 ustawy, o której
mowa w odnoÊniku 2. 



Art. 6a.8) 1. Wynajmujàcy jest obowiàzany do za-
pewnienia sprawnego dzia∏ania istniejàcych instalacji
i urzàdzeƒ zwiàzanych z budynkiem umo˝liwiajàcych
najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cie-
k∏ych, ciep∏a, energii elektrycznej, dêwigów osobo-
wych oraz innych instalacji i urzàdzeƒ stanowiàcych
wyposa˝enie lokalu i budynku okreÊlone odr´bnymi
przepisami. 

2. W razie oddania w najem lokalu opró˝nionego
przez dotychczasowego najemc´, wynajmujàcy jest
obowiàzany wymieniç zu˝yte elementy wyposa˝enia
lokalu.

3. Do obowiàzków wynajmujàcego nale˝y w szcze-
gólnoÊci:

1) utrzymanie w nale˝ytym stanie, porzàdku i czysto-
Êci pomieszczeƒ i urzàdzeƒ budynku, s∏u˝àcych do
wspólnego u˝ytku mieszkaƒców, oraz jego otocze-
nia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczeƒ
i urzàdzeƒ, o których mowa w pkt 1, oraz przywró-
cenie poprzedniego stanu budynku uszkodzone-
go, niezale˝nie od przyczyn, z tym ˝e najemc´ ob-
cià˝a obowiàzek pokrycia strat powsta∏ych z jego
winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany
instalacji i elementów wyposa˝enia technicznego
w zakresie nieobcià˝ajàcym najemcy, a zw∏aszcza:

a) napraw i wymiany wewn´trznych instalacji: wo-
dociàgowej, gazowej i ciep∏ej wody — bez ar-
matury i wyposa˝enia, a tak˝e napraw i wymia-
ny wewn´trznej instalacji kanalizacyjnej, cen-
tralnego ogrzewania 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.8) 1. Najemca jest obowiàzany utrzymywaç
lokal oraz pomieszczenia, do u˝ywania których jest
uprawniony, we w∏aÊciwym stanie technicznym i hi-
gieniczno-sanitarnym okreÊlonym odr´bnymi przepi-
sami oraz przestrzegaç porzàdku domowego. Najem-
ca jest tak˝e obowiàzany dbaç i chroniç przed uszko-
dzeniem lub dewastacjà cz´Êci budynku przeznaczone
do wspólnego u˝ytku, jak dêwigi osobowe, klatki
schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypów, inne po-
mieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. 

2. Najemc´ obcià˝a naprawa i konserwacja:

1) pod∏óg, posadzek, wyk∏adzin pod∏ogowych oraz
Êciennych ok∏adzin ceramicznych, szklanych i in-
nych;

2) okien i drzwi;

3) wbudowanych mebli, ∏àcznie z ich wymianà;

4) trzonów kuchennych, kuchni i grzejników wody
przep∏ywowej (gazowych, elektrycznych i w´glo-
wych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzików,
mis klozetowych, zlewozmywaków i umywalek
wraz z syfonami, baterii i zaworów czerpalnych
oraz innych 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 akumulacyjnych, ∏àcznie
z wymianà zu˝ytych elementów;

7) eta˝owego centralnego ogrzewania, a w przypad-
ku gdy nie zosta∏o ono zainstalowane na koszt wy-
najmujàcego, tak˝e jego wymiana;

8) przewodów odp∏ywowych urzàdzeƒ sanitarnych
a˝ do pionów zbiorczych, w tym niezw∏oczne usu-
wanie ich niedro˝noÊci;

9) innych elementów wyposa˝enia lokalu i pomiesz-
czeƒ przynale˝nych przez: 

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

b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli,
urzàdzeƒ kuchennych, sanitarnych i grzew-
czych.

Art. 6c.8) Przed wydaniem lokalu najemcy strony
sporzàdzajà protokó∏, w którym okreÊlajà stan tech-
niczny i stopieƒ zu˝ycia znajdujàcych si´ w nim insta-
lacji i urzàdzeƒ. Protokó∏ stanowi podstaw´ rozliczeƒ
przy zwrocie lokalu.

Art. 6d.8) Najemca mo˝e wprowadziç w lokalu
ulepszenia tylko za zgodà wynajmujàcego i na podsta-
wie pisemnej umowy okreÊlajàcej sposób rozliczeƒ
z tego tytu∏u.

Art. 6e.8) 1. Po zakoƒczeniu najmu i opró˝nieniu lo-
kalu najemca jest obowiàzany odnowiç lokal i doko-
naç w nim obcià˝ajàcych go napraw, a tak˝e zwróciç
wynajmujàcemu równowartoÊç zu˝ytych elementów
wyposa˝enia technicznego, wymienionych w art. 6b
ust. 2 pkt 4, które znajdowa∏y si´ w lokalu w chwili wy-
dania go najemcy. Je˝eli najemca w okresie najmu do-
kona∏ wymiany niektórych elementów tego wyposa-
˝enia, przys∏uguje mu zwrot kwoty odpowiadajàcej
ró˝nicy ich wartoÊci mi´dzy stanem istniejàcym
w dniu obj´cia lokalu oraz w dniu jego opró˝nienia.
Nale˝ne kwoty oblicza si´ wed∏ug cen obowiàzujàcych
w dniu rozliczenia.

2. Wynajmujàcy mo˝e ˝àdaç usuni´cia ulepszeƒ
wprowadzonych przez najemc´ z naruszeniem
art. 6d i przywrócenia stanu poprzedniego, je˝eli nie
naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia zatrzy-
maç za zwrotem ich wartoÊci uwzgl´dniajàcej stopieƒ
zu˝ycia wed∏ug stanu na dzieƒ opró˝nienia lokalu. 
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8) Dodany przez art. 1 pkt 5 ustawy, o której mowa w odno-

Êniku 2. 



Art. 6f.8) W umowie najmu lokalu niewchodzàcego
w sk∏ad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony
mogà ustaliç odmiennie prawa i obowiàzki wymienio-
ne w art. 6a—6e.

Art. 6g.8) W okresie trwania najmu strony umowy
sà obowiàzane informowaç si´ nawzajem na piÊmie
o ka˝dej zmianie adresu swojego zamieszkania lub
siedziby. W razie zaniedbania tego obowiàzku kore-
spondencj´ wys∏anà na ostatni adres listem poleco-
nym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebranà, uwa-
˝a si´ za dor´czonà.

Art. 7.9) 1. W lokalach wchodzàcych w sk∏ad pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego w∏aÊciciel ustala
stawki czynszu za 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokali,
z uwzgl´dnieniem czynników podwy˝szajàcych lub
obni˝ajàcych ich wartoÊç u˝ytkowà, a w szczególno-
Êci:

1) po∏o˝enia budynku;

2) po∏o˝enia lokalu w budynku;

3) wyposa˝enia budynku i lokalu w urzàdzenia tech-
niczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogólnego stanu technicznego budynku.

2. W∏aÊciciele, o których mowa w ust. 1, z zastrze-
˝eniem art. 23 ust. 4, mogà na wniosek najemcy,
w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwa∏y or-
ganu stanowiàcego jednostki samorzàdu terytorialne-
go, zarzàdzenia wojewody lub uchwa∏y organu wyko-
nawczego paƒstwowej osoby prawnej, stosowaç
okreÊlone obni˝ki czynszu naliczonego wed∏ug obo-
wiàzujàcych stawek w stosunku do najemców o ni-
skich dochodach. Obni˝ki takie mogà byç udzielane
najemcom, których Êredni dochód w przeliczeniu na
cz∏onka gospodarstwa domowego nie przekracza po-
ziomu okreÊlonego w uchwale odpowiedniego orga-
nu lub w zarzàdzeniu wojewody. Kwota obni˝ki po-
winna byç zró˝nicowana w zale˝noÊci od wysokoÊci
dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

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

4. Najemca ubiegajàcy si´ o obni˝k´ czynszu obo-
wiàzany jest przedstawiç deklaracj´ o wysokoÊci do-
chodów cz∏onków gospodarstwa domowego.

5. Za dochód, o którym mowa w ust. 2 i 4, uwa˝a
si´ dochód w rozumieniu przepisów o dodatkach
mieszkaniowych. W sprawach dotyczàcych deklaro-
wania oraz wzoru deklaracji o wysokoÊci dochodów
cz∏onków gospodarstwa domowego i rodzaju doku-
mentów, które powinny byç przez sk∏adajàcych dekla-

racje przechowywane w celu udost´pnienia na ˝àda-
nie w∏aÊciciela, stosuje si´ odpowiednio przepisy
o dodatkach mieszkaniowych.

6. W razie wàtpliwoÊci, co do wiarygodnoÊci da-
nych zawartych w przedstawionej deklaracji w∏aÊciciel
mo˝e ˝àdaç od wnioskodawcy dostarczenia zaÊwiad-
czenia naczelnika w∏aÊciwego miejscowo urz´du skar-
bowego o wysokoÊci dochodów uzyskanych przez t´
osob´ oraz innych cz∏onków jej gospodarstwa domo-
wego.

7. W∏aÊciciel mo˝e odstàpiç od obni˝enia czynszu,
je˝eli w wyniku przeprowadzenia wywiadu Êrodowi-
skowego ustali, ˝e wyst´puje ra˝àca dysproporcja
mi´dzy niskimi dochodami wykazanymi w z∏o˝onej
deklaracji a faktycznym stanem majàtkowym wnio-
skodawcy wskazujàcym, ˝e jest on w stanie uiszczaç
czynsz nieobni˝ony, wykorzystujàc w∏asne Êrodki i po-
siadane zasoby finansowe.

8. Do sposobu przeprowadzenia wywiadu Êrodo-
wiskowego stosuje si´ odpowiednio przepisy w spra-
wie sposobu przeprowadzania wywiadu Êrodowisko-
wego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz oÊwiad-
czenia o stanie majàtkowym 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 niezgodnej
z prawdà, najemca obowiàzany jest zwróciç w∏aÊcicie-
lowi 200 % kwoty nienale˝nie otrzymanego obni˝enia
czynszu.

10. Wnioskodawcy, który nie z∏o˝y∏ deklaracji lub
nie dostarczy∏ na ˝àdanie w∏aÊciciela zaÊwiadczenia,
o którym mowa w ust. 6, obni˝ki czynszu nie udziela
si´. A jeÊli wnioskodawca korzysta z obni˝ek udzielo-
nych wczeÊniej, odst´puje si´ od stosowania obni˝ek
po up∏ywie terminu, 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 wynajmowanych przez gmin´ od in-
nych w∏aÊcicieli i podnajmowanych tym podnajem-
com.

Art. 8.10) Je˝eli w∏aÊcicielem jest jednostka samo-
rzàdu terytorialnego, stawki czynszu, o których mowa
w art. 7, ustala organ wykonawczy tej jednostki:

1) w przypadku gminy — zgodnie z zasadami, o któ-
rych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4;

2) w przypadku pozosta∏ych jednostek samorzàdu te-
rytorialnego — zgodnie z uchwa∏à odpowiednio
rady powiatu lub sejmiku województwa w sprawie
zasad wynajmu lokali mieszkalnych stanowiàcych
w∏asnoÊç tych jednostek lub w∏asnoÊç samorzàdo-
wych osób prawnych.
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9) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 6 ustawy, o której

mowa w odnoÊniku 2. 

———————
10) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 7 ustawy, o której

mowa w odnoÊniku 2. 



Art. 8a.11) 1. W∏aÊciciel mo˝e podwy˝szyç czynsz
albo inne op∏aty za u˝ywanie lokalu, wypowiadajàc je-
go dotychczasowà wysokoÊç, najpóêniej na koniec
miesiàca 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˝noÊci dokonane na piÊmie.

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

5. W ciàgu 2 miesi´cy od dnia wypowiedzenia lo-
kator mo˝e zakwestionowaç podwy˝k´, o której mowa
w ust. 4, wnoszàc pozew do sàdu o ustalenie, ˝e pod-
wy˝ka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokoÊci, albo odmówiç przyj´cia podwy˝ki ze skut-
kiem rozwiàzania umowy z up∏ywem okresu dokona-
nego wypowiedzenia. Ci´˝ar udowodnienia zasadno-
Êci podwy˝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 lokator zajmuje lokal.

7. Przepisy ust. 1—6 nie majà zastosowania do
podwy˝ek:

1) nieprzekraczajàcych w skali roku 10 % dotychcza-
sowego czynszu albo dotychczasowych op∏at za
u˝ywanie lokalu;

2) op∏at za u˝ywanie lokalu, do ponoszenia których
sà obowiàzani cz∏onkowie spó∏dzielni mieszkanio-
wych na podstawie art. 4 ust. 1 i 5 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó∏dzielniach mieszkanio-
wych (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
przys∏uguje spó∏dzielcze w∏asnoÊciowe prawo do
lokalu;

3) op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela.

Art. 9. 1.12) Podwy˝szanie czynszu lub innych op∏at
za u˝ywanie lokalu, z wyjàtkiem op∏at niezale˝nych od
w∏aÊciciela, nie mo˝e byç dokonywane cz´Êciej ni˝ co
6 miesi´cy, a je˝eli poziom rocznego czynszu lub in-
nych op∏at za u˝ywanie lokalu, z wy∏àczeniem op∏at
niezale˝nych od w∏aÊciciela, przekracza 3 % wartoÊci
odtworzeniowej lokalu, to roczna podwy˝ka nie mo˝e
byç wy˝sza ni˝ 10 % dotychczasowego czynszu albo
dotychczasowych op∏at za u˝ywanie lokalu, liczonych
bez op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela.

1a.13) Przepis ust. 1 stosuje si´ tak˝e w przypadku
podwy˝szania czynszu lub innych op∏at za u˝ywanie
lokalu, z wyjàtkiem op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela,
je˝eli poziom rocznego czynszu lub innych op∏at za
u˝ywanie lokalu, z wy∏àczeniem op∏at niezale˝nych od
w∏aÊciciela, po podwy˝ce mia∏by przekroczyç 3 % war-
toÊci odtworzeniowej lokalu.

2.12) W razie podwy˝szania op∏at niezale˝nych od
w∏aÊciciela jest on obowiàzany do przedstawienia lo-
katorowi 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 do-
starczenia do lokalu u˝ywanego przez lokatora do-
staw, o których mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8.

3. (utraci∏ moc).14)

4. (uchylony).15)

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

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

7. (uchylony).15)

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

9. (uchylony).15)

Dziennik Ustaw Nr 31 — 2076 — Poz. 266

———————
11) Dodany przez art. 1 pkt 8 ustawy, o której mowa w odno-

Êniku 2.

———————
12) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 9 lit. a ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2.
13) Dodany przez art. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r.

o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 281, poz. 2786), która wesz∏a w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2005 r. 

14) Utraci∏ moc z dniem 10 paêdziernika 2002 r., stosownie
do pkt 1 wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 2 paê-
dziernika 2002 r. sygn. akt K. 48/01 (Dz. U. Nr 168,
poz. 1383). 

15) Przez art. 1 pkt 9 lit. b ustawy, o której mowa w odnoÊni-
ku 2. 



Art. 9a.16) Czynsz najmu w zasobach towarzystwa
budownictwa spo∏ecznego regulujà odr´bne przepisy.

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

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

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

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

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

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

Art. 11. 1.17) Je˝eli lokator jest uprawniony do od-
p∏atnego u˝ywania lokalu, wypowiedzenie przez w∏a-
Êciciela stosunku prawnego mo˝e nastàpiç 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 okreÊlaç przyczyn´ wypowiedzenia.

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

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal u˝ywa lo-
kalu w sposób sprzeczny z umowà lub niezgodnie
z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiàzki,
dopuszczajàc do powstania szkód, lub niszczy
urzàdzenia przeznaczone do wspólnego korzysta-
nia przez mieszkaƒców albo wykracza w sposób

ra˝àcy lub uporczywy przeciwko porzàdkowi do-
mowemu, czyniàc ucià˝liwym korzystanie z in-
nych lokali, lub

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

3)18) wynajà∏, podnajà∏ albo odda∏ do bezp∏atnego
u˝ywania lokal lub jego cz´Êç bez wymaganej pi-
semnej zgody w∏aÊciciela, lub

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

3.19) 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 terminu wy-
powiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najem-
cy przez okres d∏u˝szy ni˝ 12 miesi´cy;

2) z zachowaniem miesi´cznego terminu wypowie-
dzenia, na koniec miesiàca kalendarzowego, oso-
bie, której przys∏uguje tytu∏ prawny do innego lo-
kalu po∏o˝onego w tej samej miejscowoÊci, a lo-
kator mo˝e u˝ywaç tego lokalu, je˝eli lokal ten
spe∏nia warunki przewidziane dla lokalu zamien-
nego.

4. Nie póêniej ni˝ na pó∏ roku naprzód, na koniec
miesiàca kalendarzowego, w∏aÊciciel mo˝e wypowie-
dzieç stosunek prawny, o ile zamierza zamieszkaç
w nale˝àcym do niego lokalu, je˝eli lokatorowi przy-
s∏uguje tytu∏ do lokalu, w którym mo˝e zamieszkaç
w warunkach takich, jakby otrzyma∏ lokal zamienny,
lub je˝eli w∏aÊciciel dostarczy mu lokal zamienny.
W lokalu zamiennym wysokoÊç czynszu i op∏at, z wy-
jàtkiem op∏at niezale˝nych od w∏aÊciciela, musi
uwzgl´dniaç stosunek powierzchni i wyposa˝enia lo-
kalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

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

6. Je˝eli w∏aÊciciel, który wypowiedzia∏ stosunek
prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszka∏
w swoim lokalu lub zaprzesta∏ w nim zamieszkiwaç
przed up∏ywem pó∏ roku od ustania wypowiedzianego
stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wed∏ug
swojego wyboru, bàdê do powrotu do lokalu na do-
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16) Dodany przez art. 1 pkt 10 ustawy, o której mowa w od-

noÊniku 2. 
17) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 11 lit. a ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2.
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18) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 11 lit. b ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2.
19) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 11 lit. c ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 



tychczasowych warunkach bàdê do ˝àdania od w∏aÊci-
ciela zap∏aty ró˝nicy w czynszu i w op∏atach, które p∏a-
ci obecnie, w stosunku do tych, które p∏aci∏ w ramach
wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jedne-
go roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu po-
nosi w∏aÊciciel. W∏aÊciciel jest nadto obowiàzany do
zap∏aty lokatorowi kary ustawowej w wysokoÊci 15 %
wartoÊci odtworzeniowej lokalu.

7.20) 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 obo-
wiàzek alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku
prawnego, pod rygorem niewa˝noÊci, powinno wska-
zywaç osob´ majàcà zamieszkaç w lokalu w∏aÊciciela. 

8. W wypadku stosunków prawnych, które nie
ustajà przez wypowiedzenie, a w szczególnoÊci w wy-
padku spó∏dzielczego prawa do lokalu, nie jest do-
puszczalne ustanie stosunku prawnego w sposób
i z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora ni˝ to wy-
nika z przepisów tego artyku∏u.

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

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

11.21) Wypowiedzenie najmu w zasobach towarzy-
stwa budownictwa spo∏ecznego mo˝e nastàpiç tak˝e
na podstawie art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 26 paêdzier-
nika 1995 r. o niektórych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98,
poz. 1070, z póên. zm.22)).

12.21) Je˝eli lokatorem, któremu w∏aÊciciel wypo-
wiada stosunek prawny na podstawie ust. 5, jest oso-
ba, której wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia
przekroczy∏ 75 lat, a która po up∏ywie terminu, o któ-
rym mowa w ust. 5, nie b´dzie posiada∏a tytu∏u praw-
nego do innego lokalu, w którym mo˝e zamieszkaç,
ani nie ma osób, które zobowiàzane sà wobec niej do
Êwiadczeƒ alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si´
skuteczne dopiero w chwili Êmierci lokatora; przepi-
sów art. 691 § 1 i 2 Kodeksu cywilnego nie stosuje
si´.

Art. 12. (uchylony).23)

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

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

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

2. Je˝eli w wyroku orzeczono o uprawnieniu,
o którym mowa w ust. 1, dwóch lub wi´cej osób, gmi-
na jest obowiàzana zapewniç im co najmniej jeden lo-
kal socjalny.

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

4. Sàd nie mo˝e orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w cià˝y, 

2) ma∏oletniego, niepe∏nosprawnego w rozumieniu
przepisów ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o po-
mocy spo∏ecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414,
z póên. zm.24)) 25) lub ubezw∏asnowolnionego oraz
sprawujàcego nad takà osobà opiek´ i wspólnie
z nià zamieszka∏à,

3) ob∏o˝nie chorych,

4) emerytów i rencistów spe∏niajàcych kryteria do
otrzymania Êwiadczenia z pomocy spo∏ecznej,
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———————
20) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 11 lit. d ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 
21) Dodany przez art. 1 pkt 11 lit. e ustawy, o której mowa

w odnoÊniku 2. 
22) 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, Nr 213,
poz. 2157 i Nr 281, poz. 2783.

———————
23) Przez art. 1 pkt 12 ustawy, o której mowa w odnoÊniku 2. 
24) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y

og∏oszone w Dz. U. z 1998 r. Nr 106, poz. 668, Nr 117,
poz. 756 i Nr 162, poz. 1118 i 1126, z 1999 r. Nr 20,
poz. 170, Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1001, z 2000 r.
Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz. 238, z 2001 r. Nr 72, poz. 748,
Nr 88, poz. 961, Nr 89, poz. 973, Nr 111, poz. 1194, Nr 122,
poz. 1349 i Nr 154, poz. 1792, z 2003 r. Nr 7, poz. 79,
Nr 44, poz. 389, Nr 122, poz. 1143, Nr 128, poz. 1176,
Nr 135, poz. 1268, Nr 137, poz. 1304, Nr 203, poz. 1966
i Nr 228, poz. 2255 oraz z 2004 r. Nr 64, poz. 593.

25) Obecnie: ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spo-
∏ecznej (Dz. U. Nr 64, poz. 593), która wesz∏a w ˝ycie
z dniem 1 maja 2004 r., stosownie do art. 144 pkt 2 tej
ustawy. 



5)26) osoby posiadajàcej status bezrobotnego,

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

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

5.27) Sàd mo˝e orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego, w szczególnoÊci je˝eli
nakazanie opró˝nienia nast´puje z przyczyn, o których
mowa w art. 13. 

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

7.28) Przepisu ust. 4 nie stosuje si´ do osób, które
utraci∏y tytu∏ prawny do lokalu niewchodzàcego
w sk∏ad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjàt-
kiem osób, które by∏y uprawnione do u˝ywania lokalu
na podstawie stosunku prawnego nawiàzanego ze
spó∏dzielnià mieszkaniowà albo z towarzystwem bu-
downictwa spo∏ecznego.

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

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

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

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

Art. 16. Wyroków sàdowych nakazujàcych opró˝-
nienie lokalu nie wykonuje si´ w okresie od 1 listopa-

da do 31 marca roku nast´pnego w∏àcznie, je˝eli oso-
bie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do którego ma
nastàpiç przekwaterowanie.

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

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

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

3.29) Osoby uprawnione do lokalu zamiennego al-
bo socjalnego, je˝eli sàd orzek∏ o wstrzymaniu wyko-
nania opró˝nienia lokalu do czasu dostarczenia im ta-
kiego lokalu, op∏acajà odszkodowanie w wysokoÊci
czynszu albo innych op∏at za u˝ywanie lokalu, jakie by-
∏yby obowiàzane op∏acaç, gdyby stosunek prawny nie
wygas∏.

4.29) Je˝eli gmina nie dostarczy∏a lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, w∏aÊci-
cielowi przys∏uguje roszczenie odszkodowawcze do
gminy w wysokoÊci odpowiadajàcej ró˝nicy mi´dzy
odszkodowaniem okreÊlonym w ust. 2 a odszkodowa-
niem, do p∏acenia którego jest obowiàzany by∏y lokator,
je˝eli osoba ta nadal zamieszkuje w lokalu w∏aÊciciela.

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

Rozdzia∏ 3

Mieszkaniowy zasób gminy

Art. 20. 1.30) W celu realizacji zadaƒ, o których mo-
wa w art. 4, gmina mo˝e tworzyç i posiadaç zasób
mieszkaniowy.

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

2a.31) W celu wykonywania zadaƒ, o których mowa
w art. 4, gmina mo˝e tak˝e wynajmowaç lokale od in-
nych w∏aÊcicieli i podnajmowaç je osobom, których
gospodarstwa domowe osiàgajà niski dochód.
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26) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 13 lit. a ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 
27) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 13 lit. b ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2.
28) Dodany przez art. 1 pkt 13 lit. c ustawy, o której mowa

w odnoÊniku 2; przepisu tego nie stosuje si´ do umów
o u˝ywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem
wejÊcia w ˝ycie tej ustawy, stosownie do art. 4 tej ustawy. 

———————
29) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 14 ustawy, o któ-

rej mowa w odnoÊniku 2. 
30) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 15 lit. a ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 
31) Dodany przez art. 1 pkt 15 lit. b ustawy, o której mowa

w odnoÊniku 2. 



2b.31) Od podnajemców, o których mowa w ust. 2a,
gmina mo˝e pobieraç czynsz ni˝szy ni˝ ten, który sama
op∏aca w∏aÊcicielowi lokalu.

3. Rada gminy mo˝e wydzieliç w zasobie mieszka-
niowym lokale przeznaczone do wynajmowania na
czas trwania stosunku pracy.

4. Przepisy ust. 2 i 3 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
dotyczàce mieszkaniowego zasobu gminy oraz praw
i obowiàzków organów gminy stosuje si´ odpowied-
nio do mieszkaniowego zasobu innych jednostek sa-
morzàdu terytorialnego oraz praw i obowiàzków orga-
nów takich jednostek.

Art. 21. 1.32) Rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzàcych w sk∏ad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady
i kryteria wynajmowania lokali, których najem jest
zwiàzany ze stosunkiem pracy, je˝eli w mieszkanio-
wym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczo-
ne na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okreÊli
w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnaj-
mowanych przez gmin´ stosuje si´ odpowiednio
zasady wynajmowania lokali wchodzàcych w sk∏ad
mieszkaniowego zasobu gminy.

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

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

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

3) planowanà sprzeda˝ lokali w kolejnych latach;

4)33) zasady polityki czynszowej oraz warunki ob-
ni˝ania czynszu;

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

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

7) wysokoÊç wydatków w kolejnych latach, z podzia-
∏em na koszty bie˝àcej eksploatacji, koszty remon-

tów oraz koszty modernizacji lokali i budynków
wchodzàcych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzàdu nieruchomoÊciami wspól-
nymi, których gmina jest jednym ze wspó∏w∏aÊci-
cieli, a tak˝e wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dzia∏aƒ majàcych na celu popraw´ wy-
korzystania i racjonalizacj´ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególno-
Êci:

a) niezb´dny zakres zamian lokali zwiàzanych z re-
montami budynków i lokali,

b) planowanà sprzeda˝ lokali.

3.34) Zasady wynajmowania lokali wchodzàcych
w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okreÊlaç w szczególnoÊci:

1) wysokoÊç dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajàcà oddanie w najem lub w podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,
oraz wysokoÊç dochodu gospodarstwa domowe-
go uzasadniajàcà zastosowanie obni˝ek czynszu;

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

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

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzà-
cych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomi´dzy najemcami lokali nale˝àcych
do tego zasobu a osobami zajmujàcymi lokale
w innych zasobach;

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

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

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

4. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o któ-
rych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b, mogà, z zastrze˝eniem
ust. 5, stanowiç podstaw´ do wypowiadania umów
najmu z zachowaniem szeÊciomiesi´cznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaofe-
rowania wynaj´cia w tej samej miejscowoÊci innego
lokalu, spe∏niajàcego wymagania co najmniej takie sa-
me, jakie powinien spe∏niaç lokal zamienny. Wyso-
koÊç czynszu i op∏at w lokalu zamiennym musi
uwzgl´dniaç stosunek powierzchni i wyposa˝enia lo-
kalu zamiennego do lokalu zwalnianego.
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32) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 16 lit. a ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 
33) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 16 lit. b ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 

———————
34) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 16 lit. c ustawy,

o której mowa w odnoÊniku 2. 



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

Rozdzia∏ 4

Lokale socjalne

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

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

2.35) 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 go-
spodarstwa domowego nie przekraczajà wysokoÊci
okreÊlonej w uchwale rady gminy podj´tej na podsta-
wie art. 21 ust. 3 pkt 1. 

3. Umow´ najmu lokalu socjalnego mo˝na po
up∏ywie oznaczonego w niej czasu przed∏u˝yç na na-
st´pny okres, je˝eli najemca nadal znajduje si´ w sy-
tuacji uzasadniajàcej zawarcie takiej umowy. W razie
wzrostu dochodów gospodarstwa domowego najem-
cy ponad wysokoÊç okreÊlonà w uchwale rady gminy
uzasadniajàcej oddanie w najem lokalu socjalnego od
dnia ustania najmu do czasu opró˝nienia takiego loka-
lu stosuje si´ przepisy art. 18 ust. 1 i 2.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie mo˝e prze-
kraczaç po∏owy stawki najni˝szego czynszu obowiàzu-
jàcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Art. 24. Prawo do lokalu socjalnego nie przys∏ugu-
je osobie, która samowolnie zajmuje lokal i wobec któ-
rej sàd nakaza∏ opró˝nienie lokalu, chyba ˝e przyzna-
nie lokalu socjalnego by∏oby w Êwietle zasad wspó∏˝y-
cia spo∏ecznego szczególnie usprawiedliwione.

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

Rozdzia∏ 5

Zmiany w przepisach obowiàzujàcych,
przepisy przejÊciowe i koƒcowe

Art. 26. (pomini´ty).36)

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

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

Art. 28. (pomini´ty).36)

Art. 29. (uchylony).37)

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

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

Art. 31. Do osób, które do chwili Êmierci najemcy
lokalu sprawowa∏y nad nim opiek´ na podstawie
umowy zawartej z najemcà przed dniem 12 listopada
1994 r., spe∏niajàcej wymagania okreÊlone w art. 9
ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo loka-
lowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z póên. zm.38)),
stosuje si´ art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu
obowiàzujàcym przed dniem 12 listopada 1994 r.

Art. 32.39) W razie wypowiedzenia najmu, na pod-
stawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy op∏acajàcemu
w dniu poprzedzajàcym dzieƒ wejÊcia w ˝ycie ustawy
czynsz regulowany, obowiàzek zapewnienia temu na-
jemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztów prze-
prowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia 2015 r., na
w∏aÊciwej gminie.

Art. 33. 1. W razie ustania po dniu 12 listopada
1994 r. najmu lokalu zawartego przed tym dniem na
czas trwania stosunku pracy by∏y najemca lub osoby
pozostajàce w lokalu po Êmierci najemcy zachowujà
prawo do lokalu zamiennego, je˝eli przys∏ugiwa∏o im
ono na podstawie przepisów obowiàzujàcych przed
tym dniem; w razie oddania w najem lokalu zamienne-
go, czynsz najmu za ten lokal w dniu zawarcia umowy
najmu nie mo˝e w stosunku rocznym przekraczaç 3 %
jego wartoÊci odtworzeniowej.

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

3. W razie likwidacji, przekszta∏cenia lub upad∏oÊci
zak∏adu pracy, a tak˝e przeniesienia w∏asnoÊci budyn-
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35) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 17 ustawy, o któ-

rej mowa w odnoÊniku 2. 
36) Zamieszczony w obwieszczeniu. 

———————
37) Przez art. 1 pkt 18 ustawy, o której mowa w odnoÊniku 2. 
38) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y

og∏oszone w Dz. U. z 1989 r. Nr 10, poz. 57, Nr 20,
poz. 108, Nr 34, poz. 178 i Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4,
poz. 19, Nr 32, poz. 190 i Nr 34, poz. 198, z 1991 r. Nr 115,
poz. 496 oraz z 1994 r. Nr 85, poz. 388.

39) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 19 ustawy, o któ-
rej mowa w odnoÊniku 2. 



ków mieszkalnych na innà osob´ po dniu 12 listopada
1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania
stosunku pracy stajà si´ umowami zawartymi na czas
nieoznaczony.

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

5. Do czasu dostarczenia lokalu zamiennego lub
zawarcia umowy najmu, o której mowa w ust. 4, do
osoby zajmujàcej lokal bez tytu∏u prawnego stosuje
si´ odpowiednio przepis art. 18 ust. 3.

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

Art. 35. 1.40) Osobie, o której mowa w art. 14
ust. 4, przys∏uguje uprawnienie do lokalu socjalnego,
je˝eli przed dniem wejÊcia w ˝ycie ustawy zosta∏a ob-
j´ta orzeczeniem sàdowym, chocia˝by nieprawomoc-
nym, nakazujàcym opró˝nienie lokalu, lub ostatecznà
decyzjà administracyjnà, o której mowa w art. 34,
a orzeczenie to lub decyzja nie zosta∏y wykonane
przed dniem wejÊcia w ˝ycie ustawy.

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

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

4. Je˝eli w toku post´powania egzekucyjnego oka-
˝e si´, ˝e obowiàzkiem opró˝nienia lokalu obj´ta jest
osoba, o której mowa w art. 14 ust. 4, komornik albo
organ, o którym mowa w art. 34:

1) zawiadamia t´ osob´, ˝e mo˝e wystàpiç z powódz-
twem o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalne-
go w terminie, o którym mowa w ust. 2;

2) zawiesza post´powanie egzekucyjne;

3) o zawieszeniu post´powania egzekucyjnego za-
wiadamia prokuratora.

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

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

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

2.41) Kaucja wp∏acona przez najemc´ w okresie
obowiàzywania ustawy, o której mowa w art. 39, pod-
lega zwrotowi w zwaloryzowanej kwocie odpowiada-
jàcej przyj´temu przy jej wp∏acaniu procentowi warto-
Êci 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´.

Art. 37. 1. Je˝eli najemca przed dniem 12 listopa-
da 1994 r., za zgodà wynajmujàcego, dokona∏ w loka-
lu ulepszeƒ majàcych wp∏yw na wysokoÊç czynszu re-
gulowanego, wynajmujàcy mo˝e zwróciç najemcy
wartoÊç ulepszenia i podwy˝szyç odpowiednio czynsz;
w razie niezwrócenia wartoÊci ulepszenia najemca
op∏aca czynsz w wysokoÊci nieuwzgl´dniajàcej ulep-
szenia.

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

Art. 38. Ilekroç w innych ustawach jest mowa
o przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, rozumie si´ przez to
przepisy niniejszej ustawy.

Art. 39. 1. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 i Nr 162,
poz. 1119, z 1999 r. Nr 111, poz. 1281, z 2000 r. Nr 3,
poz. 46, Nr 5, poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988,
Nr 95, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1317 oraz z 2001 r. Nr 4,
poz. 27 i Nr 32, poz. 386), z wyjàtkiem przepisów roz-
dzia∏u 6.

2. (pomini´ty).36)

Art. 40. Ustawa wchodzi w ˝ycie z dniem og∏osze-
nia42), z wyjàtkiem art. 18 ust. 4 i art. 32, które wcho-
dzà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2002 r.
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———————
40) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 2 ustawy, o której

mowa w odnoÊniku 6.

———————
41) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 20 ustawy, o któ-

rej mowa w odnoÊniku 2. 
42) Ustawa zosta∏a og∏oszona w dniu 10 lipca 2001 r.


