
USTAWA 

z dnia 21 czerwca 2001 r. 

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

(Dz.U. Nr 71, poz. 733) 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

 Art. 1. 

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

Art. 2. 

1. Ilekro� w ustawie jest mowa o: 

1)      lokatorze - nale�y przez to rozumie� najemc� lokalu lub osob� u�ywaj�c� lokal na podstawie 
innego tytułu prawnego ni� prawo własno�ci, 

2)      wła�cicielu - nale�y przez to rozumie� wynajmuj�cego lub inn� osob�, z któr� wi��e lokatora 
stosunek prawny uprawniaj�cy go do u�ywania lokalu, 

3)      współlokatorze - nale�y przez to rozumie� lokatora, któremu przysługuje tytuł prawny do 
u�ywania lokalu wspólnie z innym lokatorem, 

4)      lokalu - nale�y przez to rozumie� lokal słu��cy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a 
tak�e lokal b�d�cy pracowni� słu��c� twórcy do prowadzenia działalno�ci w dziedzinie kultury i sztuki; 
nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do krótkotrwałego pobytu osób, w 
szczególno�ci znajduj�ce si� w budynkach internatów, burs, pensjonatów, hoteli, domów 
wypoczynkowych lub w innych budynkach słu��cych do celów turystycznych lub wypoczynkowych, 

5)      lokalu socjalnym - nale�y przez to rozumie� lokal nadaj�cy si� do zamieszkania ze wzgl�du na 
wyposa�enie i stan techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadaj�ca na członka gospodarstwa 
domowego najemcy, nie mo�e by� mniejsza ni� 5 m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa 
domowego 10 m2, przy czym lokal ten mo�e by� o obni�onym standardzie, 

6)      lokalu zamiennym - nale�y przez to rozumie� lokal znajduj�cy si� w tej samej miejscowo�ci, w 
której jest poło�ony lokal dotychczasowy, wyposa�ony w co najmniej takie urz�dzenia techniczne, w 
jakie był wyposa�ony lokal u�ywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas 
u�ywanym; warunek ten uznaje si� za spełniony, je�eli na członka gospodarstwa domowego przypada 
10 m2 powierzchni ł�cznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m2 tej 
powierzchni, 

7)      powierzchni u�ytkowej lokalu - nale�y przez to rozumie� powierzchni� wszystkich pomieszcze� 
znajduj�cych si� w lokalu, a w szczególno�ci pokoi, kuchni, spi�arni, przedpokoi, alków, holi, 
korytarzy, łazienek oraz innych pomieszcze� słu��cych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom 
lokatora, bez wzgl�du na ich przeznaczenie i sposób u�ywania; za powierzchni� u�ytkow� lokalu nie 
uwa�a si� powierzchni balkonów, tarasów i loggii, antresoli, szaf i schowków w �cianach, pralni, 
suszarni, wózkowni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania opału, 

8)      opłatach niezale�nych od wła�ciciela - nale�y przez to rozumie� opłaty za dostawy do lokalu 
energii, gazu, wody oraz odbiór nieczysto�ci stałych i płynnych, 



9)      gospodarstwie domowym - nale�y przez to rozumie� gospodarstwo domowe, o którym mowa w 
przepisach o dodatkach mieszkaniowych. 

2. Obmiaru powierzchni u�ytkowej lokalu, o której mowa w ust. 1 pkt 7, dokonuje si� w �wietle 
wyprawionych �cian. Powierzchni� pomieszcze� lub ich cz��ci o wysoko�ci w �wietle równej lub 
wi�kszej od 2,20 m nale�y zalicza� do oblicze� w 100%, o wysoko�ci równej lub wi�kszej od 1,40 m 
lecz mniejszej od 2,20 m w 50%, o wysoko�ci mniejszej od 1,40 m pomija si� całkowicie. Pozostałe 
zasady obliczania powierzchni nale�y przyjmowa� zgodnie z Polsk� Norm� odpowiedni� do 
okre�lania i obliczania wska�ników powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie. 

Art. 3. 

Przepisy niniejszej ustawy nie naruszaj� przepisów innych ustaw reguluj�cych ochron� praw 
lokatorów w sposób korzystniejszy dla lokatora. 

Art. 4. 

1. Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz�dowej nale�y do 
zada� własnych gminy. 

2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale 
zamienne, a tak�e zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. 

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

4. Gminy mog� otrzymywa� dotacje celowe z bud�etu pa�stwa na zadania, o których mowa w ust. 1 i 
2. 

  

Rozdział 2 

Prawa i obowi�zki lokatorów oraz ochrona ich praw 
  

Art. 5. 

1. Umowa o odpłatne u�ywanie lokalu, z wyj�tkiem lokalu socjalnego, mo�e by� zawarta na czas 
nieoznaczony lub na czas oznaczony nie krótszy ni� 3 lata. 

2. W razie zawarcia umowy na czas krótszy ni� 3 lata umow� uwa�a si� za zawart� na czas 
nieoznaczony. 

3. �wiadczenie pieni��ne za odpłatne u�ywanie lokalu ustala si� w pieni�dzu polskim. Inne ustalenie, 
ł�cznie z zastrze�eniem klauzul waloryzacyjnych, jest niedopuszczalne i uwa�a si� za niezastrze�one. 

4. Zastrze�enie w umowie, o której mowa w ust. 1, warunku rozwi�zuj�cego jest bezskuteczne. 

5. Zakaz, o którym mowa w ust. 4, nie dotyczy uzale�nienia ustania tytułu prawnego do lokalu: 

1)      zwi�zanego ze stosunkiem pracy od ustania tego stosunku, 



2)      zwi�zanego z lokalem, w którym wynajmuj�cy zamieszkiwał przed nawi�zaniem tego stosunku, 
od powrotu przez wła�ciciela do tego lokalu i ponownego w nim zamieszkania lub odpłatnego zbycia 
tego lokalu, 

3)      od zako�czenia przez lokatora nauki w szkole lub uczelni wy�szej. 

6. Je�eli w umowie zastrze�ono warunek, o którym mowa w ust. 5 pkt 1 i 3, ustanie tytułu prawnego 
nast�puje nie wcze�niej ni� w terminie 3 miesi�cy od ziszczenia si� tego warunku. 

Art. 6. 

1. Zawarcie umowy najmu, z wył�czeniem umowy najmu lokalu socjalnego i zamiennego oraz umowy 
zawieranej w zwi�zku z zamian� lokalu, mo�e by� uzale�nione od wpłacenia przez najemc� kaucji 
zabezpieczaj�cej pokrycie nale�no�ci z tytułu najmu lokalu przysługuj�cych wynajmuj�cemu w dniu 
opró�nienia lokalu. Kaucja nie mo�e przekracza� 12-krotno�ci miesi�cznego czynszu za dany lokal, 
obliczonego według stawek obowi�zuj�cych w dniu zawarcia umowy najmu. 

2. Kaucja podlega zwrotowi w ci�gu miesi�ca od dnia opró�nienia lokalu lub nabycia jego własno�ci 
przez najemc�, po potr�ceniu nale�no�ci wynajmuj�cego z tytułu najmu lokalu. 

3. Zwaloryzowana kwota kaucji na dzie� jej zwrotu powinna odpowiada� iloczynowi kwoty 
miesi�cznego czynszu obowi�zuj�cego w tym dniu i liczby, która po pomno�eniu przez kwot� 
miesi�cznego czynszu obowi�zuj�cego w dniu podpisania umowy najmu stanowiła podstaw� 
ustalenia wysoko�ci pobranej kaucji. 

Art. 7. 

W lokalach wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorz�du 
terytorialnego oraz stanowi�cych własno�� Skarbu Pa�stwa lub pa�stwowych osób prawnych 
wła�ciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni u�ytkowej lokali z uwzgl�dnieniem czynników 
podwy�szaj�cych lub obni�aj�cych ich warto�� u�ytkow�, a w szczególno�ci: 

1) poło�enie budynku np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stoj�ca, 

2) poło�enie lokalu w budynku np. kondygnacja, stopie� nasłonecznienia lokalu, 

3) wyposa�enie budynku i lokalu w urz�dzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, 

4) ogólny stan techniczny budynku. 

Art. 8. 

Je�eli wła�cicielem jest jednostka samorz�du terytorialnego, stawki czynszu, o których mowa w art. 7, 
ustala zarz�d tej jednostki: 

1)      w przypadku gminy - w oparciu o uchwał�, o której mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4, 

2)      w przypadku pozostałych jednostek samorz�du terytorialnego - w oparciu o uchwał� 
odpowiednio rady powiatu lub sejmiku województwa w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych 
stanowi�cych własno�� tych jednostek lub własno�� osób prawnych nale��cych do tych jednostek. 

Art. 9. 

1. Podwy�szanie czynszu lub innych opłat za u�ywanie lokalu, z wyj�tkiem opłat niezale�nych od 
wła�ciciela, nie mo�e by� dokonywane cz��ciej ni� co 6 miesi�cy. 



2. W razie podwy�szenia opłat niezale�nych od wła�ciciela jest on obowi�zany do przedstawienia 
lokatorowi na pi�mie zestawienia opłat wraz z przyczyn� ich podwy�szenia. 

3. Podwy�ki czynszu lub innych opłat za u�ywanie lokalu, z wyj�tkiem opłat niezale�nych od 
wła�ciciela, nie mog� w danym roku przekracza� �redniorocznego wzrostu cen towarów i usług 
konsumpcyjnych ogółem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzaj�cego rok miniony nie 
wi�cej ni� o: 

1)       50% - je�eli roczna wysoko�� czynszu nie przekracza 1% warto�ci odtworzeniowej, 

2)       25% - je�eli roczna wysoko�� czynszu jest wy�sza ni� 1% i nie przekracza 2% warto�ci 
odtworzeniowej, 

3)       15% - je�eli roczna wysoko�� czynszu jest wy�sza ni� 2% warto�ci odtworzeniowej. 

Dane o wzro�cie cen, o którym mowa w zdaniu pierwszym, s� podawane w komunikatach Prezesa 
Głównego Urz�du Statystycznego. 

4. Na ��danie lokatora wła�ciciel jest obowi�zany poda� przyczyn� podwy�szenia opłat za u�ywanie 
lokalu oraz przedstawi� kalkulacj� w tym zakresie. Uprawnienie to nie dotyczy czynszu. 

5. W stosunkach najmu oprócz czynszu wynajmuj�cy mo�e pobiera� jedynie opłaty niezale�ne od 
wła�ciciela, a w wypadku innych tytułów prawnych uprawniaj�cych do u�ywania lokalu, oprócz opłat 
za u�ywanie lokalu, wła�ciciel mo�e pobiera� jedynie opłaty niezale�ne od wła�ciciela, z 
zastrze�eniem ust. 6. 

6. Opłaty niezale�ne od wła�ciciela mog� by� pobierane przez wła�ciciela tylko w wypadkach, gdy 
korzystaj�cy z lokalu nie ma zawartej umowy bezpo�rednio z dostawc� mediów lub dostawc� usług. 

7. Spółdzielnia mieszkaniowa mo�e podwy�szy� opłaty za u�ywanie lokalu ponad poziom wynikaj�cy 
z przepisów ust. 1 i 3, je�eli podwy�ka ta zostanie przyj�ta uchwał� walnego zgromadzenia. 

8. Warto�� odtworzeniow� lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni u�ytkowej i wska�nika 
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni u�ytkowej budynku mieszkalnego. 

9. Wojewoda ogłasza co 6 miesi�cy w Dzienniku Urz�dowym Województwa, w drodze obwieszczenia, 
wysoko�� wska�nika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni u�ytkowej budynków 
mieszkalnych dla poszczególnych powiatów znajduj�cych si� na obszarze danego województwa, 
uwzgl�dniaj�c w szczególno�ci przeci�tny koszt budowy 1 m2 powierzchni u�ytkowej budynku 
mieszkalnego, ustalony na podstawie aktualnych danych urz�du statystycznego oraz własnych analiz. 
Wska�nik przeliczeniowy powinien uwzgl�dnia� wzrost cen towarów i usług konsumpcyjnych dla 
danego województwa w okresie poprzedzaj�cym kwartał, na który jest ustalany. 

Art. 10. 

1. W razie awarii wywołuj�cej szkod� lub zagra�aj�cej bezpo�rednio powstaniem szkody lokator jest 
obowi�zany niezwłocznie udost�pni� lokal w celu jej usuni�cia. Je�eli lokator jest nieobecny lub 
odmawia udost�pnienia lokalu, wła�ciciel ma prawo wej�� do lokalu w obecno�ci 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 nast�piło pod nieobecno�� lokatora lub pełnoletniej osoby stale z nim 
zamieszkuj�cej, wła�ciciel jest obowi�zany zabezpieczy� lokal i znajduj�ce si� w nim rzeczy do czasu 
przybycia lokatora; z czynno�ci tych sporz�dza si� protokół. 

3. Po wcze�niejszym ustaleniu terminu lokator powinien tak�e udost�pni� wła�cicielowi lokal w celu 
dokonania: 



1) okresowego, a w szczególnie uzasadnionych wypadkach równie� dora�nego, przegl�du stanu i 
wyposa�enia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezb�dnych prac i ich wykonania, 

2) zast�pczego wykonania przez wła�ciciela prac obci��aj�cych lokatora. 

4. Je�eli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowi�zany opró�ni� lokal i przenie�� 
si� na koszt wła�ciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dłu�szy ni� rok. Po upływie tego 
terminu wła�ciciel jest obowi�zany udost�pni� lokatorowi w ramach istniej�cego stosunku prawnego 
naprawiony lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgl�du na jego wyposa�enie techniczne, nie mo�e 
by� wy�szy ni� czynsz za lokal dotychczasowy. 

Art. 11. 

1. Je�eli lokator jest uprawniony do odpłatnego u�ywania lokalu, wypowiedzenie przez wła�ciciela 
stosunku prawnego mo�e nast�pi� tylko z przyczyn okre�lonych w niniejszym artykule, z 
zastrze�eniem art. 21 ust. 4 i 5. Wypowiedzenie powinno by� pod rygorem niewa�no�ci dokonane na 
pi�mie oraz okre�la� przyczyn� wypowiedzenia. 

2. Nie pó�niej ni� na miesi�c naprzód, na koniec miesi�ca kalendarzowego, wła�ciciel mo�e 
wypowiedzie� stosunek prawny, je�eli lokator: 

1)      pomimo pisemnego upomnienia nadal u�ywa lokalu w sposób sprzeczny z umow� lub 
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowi�zki, dopuszczaj�c do powstania szkód lub 
niszczy urz�dzenia przeznaczone do wspólnego korzystania przez mieszka�ców albo wykracza w 
sposób ra��cy lub uporczywy przeciwko porz�dkowi domowemu, czyni�c uci��liwym korzystanie z 
innych lokali, lub 

2)      jest w zwłoce z zapłat� czynszu lub innych opłat za u�ywanie lokalu co najmniej za trzy pełne 
okresy płatno�ci pomimo uprzedzenia go na pi�mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i 
wyznaczenia dodatkowego, miesi�cznego terminu do zapłaty zaległych i bie��cych nale�no�ci, lub 

3)      wynaj�ł, podnaj�ł albo oddał do bezpłatnego u�ywania lokal lub jego cz��� bez wymaganej 
zgody wła�ciciela, lub 

4)      u�ywa lokalu, który wymaga opró�nienia w zwi�zku z konieczno�ci� rozbiórki lub remontu 
budynku, z zastrze�eniem art. 10 ust. 4. 

3. Wła�ciciel lokalu, w którym czynsz jest ni�szy ni� 3% warto�ci odtworzeniowej lokalu, mo�e 
wypowiedzie� stosunek najmu: 

1)      z zachowaniem sze�ciomiesi�cznego terminu wypowiedzenia z powodu niezamieszkiwania 
najemcy przez okres dłu�szy ni� 12 miesi�cy, 

2)      z zachowaniem miesi�cznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesi�ca kalendarzowego, 
osobie, której przysługuje tytuł prawny do innego lokalu poło�onego w tej samej lub w pobliskiej 
miejscowo�ci, a lokator mo�e u�ywa� tego lokalu, o ile lokal ten spełnia warunki przewidziane dla 
lokalu zamiennego. 

4. Nie pó�niej ni� na pół roku naprzód, na koniec miesi�ca kalendarzowego, wła�ciciel mo�e 
wypowiedzie� stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka� w nale��cym do niego lokalu, je�eli 
lokatorowi przysługuje tytuł do lokalu, w którym mo�e zamieszka� w warunkach takich, jakby otrzymał 
lokal zamienny, lub je�eli wła�ciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysoko�� 
czynszu i opłat, z wyj�tkiem opłat niezale�nych od wła�ciciela, musi uwzgl�dnia� stosunek 
powierzchni i wyposa�enia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego. 

5. Nie pó�niej ni� na 3 lata naprzód, na koniec miesi�ca kalendarzowego, wła�ciciel mo�e 
wypowiedzie� stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka� w nale��cym do niego lokalu, a 



nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przysługuje prawo do lokalu, o którym mowa w 
ust. 4. 

6. Je�eli wła�ciciel, który wypowiedział stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkał 
w swoim lokalu lub zaprzestał w nim zamieszkiwa� przed upływem pół roku od ustania 
wypowiedzianego stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, według swojego wyboru, b�d� do 
powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach b�d� do ��dania od wła�ciciela zapłaty ró�nicy w 
czynszu i w opłatach, które płaci obecnie, w stosunku do tych, które płacił w ramach wypowiedzianego 
stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi wła�ciciel. 
Wła�ciciel jest nadto obowi�zany do zapłaty lokatorowi kary ustawowej w wysoko�ci 15% warto�ci 
odtworzeniowej lokalu. 

7. Przepisy ust. 4-6 stosuje si�, je�eli w lokalu wła�ciciela ma zamieszka� jego pełnoletni zst�pny, 
wst�pny lub osoba, wobec której wła�ciciel ma obowi�zek alimentacyjny. 

8. W wypadku stosunków prawnych, które nie ustaj� przez wypowiedzenie, a w szczególno�ci w 
wypadku spółdzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego w sposób 
i z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora ni� to wynika z przepisów tego artykułu. 

9. W wypadku okre�lonym w ust. 2 pkt 4 lokatorowi przysługuje prawo do lokalu zamiennego. 
Obowi�zek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztów przeprowadzki spoczywa na 
wła�cicielu budynku, z zastrze�eniem art. 32. 

10. Z wa�nych przyczyn, innych ni� okre�lone w ust. 2, wła�ciciel mo�e wytoczy� powództwo o 
rozwi�zanie stosunku prawnego i nakazanie przez s�d opró�nienia lokalu, je�eli strony nie osi�gn�ły 
porozumienia co do warunków i terminu rozwi�zania tego stosunku. 

Art. 12. 

1. Je�eli wypowiedzenie stosunku prawnego ma nast�pi� z przyczyn i w trybie, o których mowa w art. 
11 ust. 2 pkt 2, a gospodarstwo domowe lokatora wykazuje, �e osi�ga dochody na poziomie 
umo�liwiaj�cym ubieganie si� w danej gminie o wynaj�cie lokalu socjalnego, wypowiedzenie, z 
zastrze�eniem ust. 5, nie mo�e nast�pi�, je�eli wła�ciciel nie zaproponuje lokatorowi zawarcia ugody 
w sprawie zapłaty zaległych i bie��cych nale�no�ci. 

2. Ugoda powinna zawiera� co najmniej: 

1)      postanowienie o rozło�eniu spłaty zadłu�enia na raty co najmniej w ten sposób, aby kwota, któr� 
lokator ma co miesi�c uiszcza� z tytułu ugody dotycz�cej zaległych nale�no�ci nie przekraczała 
wysoko�ci miesi�cznego czynszu i opłat, do zapłaty których był obowi�zany w chwili zawarcia ugody, 
lub 

2)      postanowienie o umorzeniu naliczonych do dnia zawarcia ugody odsetek od zaległych 
nale�no�ci, 

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

3. Ugod� nie musz� by� obj�te opłaty niezale�ne od wła�ciciela, a tak�e odsetki od nich. 

4. Ugoda, o której mowa w ust. 1, wymaga formy pisemnej pod rygorem niewa�no�ci i powinna by� 
zawarta w ci�gu miesi�ca od przedło�enia lokatorowi na pi�mie propozycji warunków ugody. 

5. Przepisu ust. 1 nie stosuje si�, je�eli w czasie wykonywania postanowie� ugody lub w ci�gu dwóch 
lat po ich wykonaniu zaistniej� przyczyny wypowiedzenia, o których mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2. 

6. Po zawarciu ugody wypowiedzenie stosunku prawnego mo�e nast�pi�, je�eli lokator nie wywi�zuje 
si� z jej postanowie� przez dwa kolejne okresy płatno�ci. 



7. Je�eli do ugody nie doszło ze wzgl�du na sprzeczne stanowiska stron, za obowi�zuj�ce tak, jakby 
ugoda została zawarta, uznaje si� propozycje zło�one na pi�mie przez wła�ciciela, je�eli spełniaj� one 
wymogi okre�lone w ust. 2. 

8. W wypadku, o którym mowa w ust. 7, termin realizacji zło�onych przez wła�ciciela propozycji 
rozpoczyna si� z pocz�tkiem miesi�ca kalendarzowego nast�puj�cego po upływie terminu zawarcia 
ugody lub, je�eli data ta przypada pó�niej, z pocz�tkiem miesi�ca kalendarzowego nast�puj�cego po 
upływie miesi�cznego terminu bezskutecznego oczekiwania na odpowied�. 

9. W razie niewykonania ugody przez lokatora wła�ciciel mo�e od niego dochodzi� zaległych 
nale�no�ci obj�tych ugod� do wysoko�ci kwot okre�lonych w ugodzie. Dotyczy to tak�e wypadków 
okre�lonych w ust. 7 i gdy za obowi�zuj�ce tak, jakby ugoda została zawarta, uznaje si� propozycje 
jednej ze stron. 

10. Wypowiedzenie dokonane z naruszeniem przepisów ust. 1-4 jest niewa�ne. 

Art. 13. 

1. Je�eli lokator wykracza w sposób ra��cy lub uporczywy przeciwko porz�dkowi domowemu, czyni�c 
uci��liwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wła�ciciel innego lokalu w tym 
budynku mo�e wytoczy� powództwo o rozwi�zanie przez s�d stosunku prawnego uprawniaj�cego do 
u�ywania lokalu i nakazanie jego opró�nienia. 

2. Współlokator mo�e wytoczy� powództwo o nakazanie przez s�d eksmisji mał�onka, 
rozwiedzionego mał�onka lub innego współlokatora tego samego lokalu, je�eli ten swoim ra��co 
nagannym post�powaniem uniemo�liwia wspólne zamieszkiwanie. 

Art. 14. 

1. W wyroku nakazuj�cym opró�nienie lokalu s�d orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu 
socjalnego b�d� o braku takiego uprawnienia wobec osób, których nakaz dotyczy. Obowi�zek 
zapewnienia lokalu socjalnego ci��y na gminie wła�ciwej ze wzgl�du na miejsce poło�enia lokalu 
podlegaj�cego opró�nieniu. 

2. Je�eli w wyroku orzeczono o uprawnieniu, o którym mowa w ust. 1, dwóch lub wi�cej osób, gmina 
jest obowi�zana zapewni� im co najmniej jeden lokal socjalny. 

3. S�d, badaj�c z urz�du, czy zachodz� przesłanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o 
uprawnieniu osób, o których mowa w ust. 1, bior�c pod uwag� dotychczasowy sposób korzystania 
przez nie z lokalu oraz ich szczególn� sytuacj� materialn� i rodzinn�. 

4. S�d nie mo�e orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec: 

1)      kobiety w ci��y,  

2)      małoletniego, niepełnosprawnego w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o 
pomocy społecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756, Nr 162, poz. 
1118 i poz. 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1101 oraz z 2000 r. Nr 12, 
poz. 136 i Nr 19, poz. 238) lub ubezwłasnowolnionego oraz sprawuj�cego nad tak� osob� opiek� i 
wspólnie z ni� zamieszkał�, 

3)      obło�nie chorych, 

4)      emerytów i rencistów spełniaj�cych kryteria do otrzymania �wiadczenia z pomocy społecznej, 

5)      bezrobotnych, 



6)      osoby spełniaj�cej przesłanki okre�lone przez rad� gminy w drodze uchwały  

- chyba �e osoby te mog� zamieszka� w innym lokalu ni� dotychczas u�ywany. 

5. S�d mo�e, z zastrze�eniem ust. 4, orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, w 
szczególno�ci, je�eli nakazanie opró�nienia nast�puje z przyczyn, o których mowa w art. 13. 

6. Orzekaj�c o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, s�d nakazuje wstrzymanie wykonania 
opró�nienia lokalu do czasu zło�enia przez gmin� oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. 

Art. 15. 

1. Je�eli w sprawie o opró�nienie lokalu oka�e si�, �e w razie uwzgl�dnienia powództwa obowi�zane 
do opró�nienia lokalu mog� by� jeszcze inne osoby, które nie wyst�puj� w sprawie w charakterze 
pozwanych, s�d wezwie stron� powodow�, aby w wyznaczonym terminie oznaczyła te osoby w taki 
sposób, by ich wezwanie było mo�liwe, a w razie potrzeby, aby wyst�piła z wnioskiem o ustanowienie 
kuratora. S�d wezwie te osoby do wzi�cia udziału w sprawie w charakterze pozwanych. 

2. W sprawie o opró�nienie lokalu s�d z urz�du zawiadamia gmin� wła�ciw� ze wzgl�du na miejsce 
poło�enia lokalu podlegaj�cego opró�nieniu w celu umo�liwienia jej wst�pienia do sprawy. 

3. Do udziału gminy w sprawie o opró�nienie lokalu stosuje si� odpowiednio przepisy o interwencji 
ubocznej, z wyj�tkiem art. 78, art. 79 zdanie drugie i art. 83 Kodeksu post�powania cywilnego. Gmina 
nie musi wykazywa� interesu prawnego, a jej przyst�pienie nast�puje po stronie powoda. 

4. W sprawie, o której mowa w ust. 1, wydanie wyroku zaocznego mo�e nast�pi� wył�cznie po 
przeprowadzeniu post�powania dowodowego. Przepisu art. 339 § 2 Kodeksu post�powania cywilnego 
nie stosuje si�. 

Art. 16. 

Wyroków s�dowych nakazuj�cych opró�nienie lokalu nie wykonuje si� w okresie od 1 listopada do 31 
marca roku nast�pnego wł�cznie, je�eli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do którego ma 
nast�pi� przekwaterowanie. 

  

Art. 17. 

Przepisów art. 14 i art. 16 nie stosuje si� do wypadków, w których powodem wydania wyroku 
nakazuj�cego opró�nienie lokalu jest zn�canie si� nad rodzin�. 

Art. 18. 

1. Osoby zajmuj�ce lokal bez tytułu prawnego s� obowi�zane do dnia opró�nienia lokalu co miesi�c 
uiszcza� odszkodowanie. 

2. Z zastrze�eniem ust. 3, odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1, odpowiada wysoko�ci czynszu, 
jaki wła�ciciel mógłby otrzyma� z tytułu najmu lokalu. Je�eli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych 
strat, wła�ciciel mo�e ��da� od lokatora odszkodowania uzupełniaj�cego. 

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, o ile s�d orzekł o wstrzymaniu 
wykonania opró�nienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, opłacaj� odszkodowanie w 
wysoko�ci czynszu, jaki byłyby obowi�zane opłaca�, gdyby stosunek prawny nie wygasł. 



4. Je�eli gmina nie dostarczyła lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku 
s�dowego, wła�cicielowi przysługuje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysoko�ci 
odpowiadaj�cej ró�nicy mi�dzy odszkodowaniem okre�lonym w ust. 2, a odszkodowaniem płaconym 
przez byłego lokatora, o ile osoba ta nadal zamieszkuje w lokalu wła�ciciela. 

Art. 19. 

Do ochrony praw lokatora do u�ywania lokalu stosuje si� odpowiednio przepisy o ochronie własno�ci. 

  

Rozdział 3 

Mieszkaniowy zasób gminy 

  

Art. 20. 

1. W celu realizacji zada�, o których mowa w art. 4, gmina mo�e tworzy� i posiada� zasób 
mieszkaniowy. W skład tego zasobu wchodz� lokale stanowi�ce własno�� gminy albo komunalnych 
osób prawnych lub spółek prawa handlowego utworzonych z udziałem gminy, z wyj�tkiem towarzystw 
budownictwa społecznego, a tak�e lokale pozostaj�ce w posiadaniu samoistnym tych podmiotów. 

2. Lokale stanowi�ce mieszkaniowy zasób gminy, z wyj�tkiem lokali socjalnych i lokali, o których 
mowa w ust. 3, mog� by� wynajmowane tylko na czas nieoznaczony. 

3. Rada gminy mo�e wydzieli� w zasobie mieszkaniowym 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 dotycz�ce mieszkaniowego zasobu gminy oraz 
praw i obowi�zków organów gminy stosuje si� odpowiednio do mieszkaniowego zasobu innych 
jednostek samorz�du terytorialnego oraz praw i obowi�zków organów takich jednostek. 

Art. 21. 

1. Rada gminy uchwala: 

1)      wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, 

2)      zasady wynajmowania lokali wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy, w tym 
zasady i kryteria wynajmowania lokali, których najem jest zwi�zany ze stosunkiem pracy, je�eli w 
mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. 

2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by� opracowany na 
co najmniej pi�� kolejnych lat i obejmowa� w szczególno�ci: 

1)        prognoz� dotycz�c� wielko�ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w 
poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne, 

2)        analiz� potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikaj�cy ze stanu technicznego 
budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata, 

3)        planowan� sprzeda� lokali w kolejnych latach, 

4)        zasady polityki czynszowej, 



5)        sposób i zasady zarz�dzania lokalami i budynkami wchodz�cymi w skład mieszkaniowego 
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarz�dzania mieszkaniowym zasobem gminy w 
kolejnych latach, 

6)        �ródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, 

7)        wysoko�� wydatków w kolejnych latach, z podziałem na koszty bie��cej eksploatacji, koszty 
remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu 
gminy, koszty zarz�du nieruchomo�ciami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwła�cicieli, a 
tak�e wydatki inwestycyjne, 

8)        opis innych działa� maj�cych na celu popraw� wykorzystania i racjonalizacj� gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególno�ci: 

a)      niezb�dny zakres zamian lokali zwi�zanych z remontami budynków i lokali, 

b)      planowan� sprzeda� lokali. 

3. Zasady wynajmowania lokali wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy powinny 
okre�la� w szczególno�ci: 

1)      wysoko�� dochodu gospodarstwa domowego uzasadniaj�c� oddanie w najem lokalu na czas 
nieoznaczony i lokalu socjalnego, 

2)      warunki zamieszkiwania kwalifikuj�ce wnioskodawc� do ich poprawy, 

3)      kryteria wyboru osób, którym przysługuje pierwsze�stwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas 
nieoznaczony i lokalu socjalnego, 

4)      warunki dokonywania zamiany lokali wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz 
zamiany pomi�dzy najemcami lokali nale��cych do tego zasobu, a osobami zajmuj�cymi lokale w 
innych zasobach, 

5)      tryb rozpatrywania i załatwiania wniosków o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o 
najem lokali socjalnych oraz sposób poddania tych spraw kontroli społecznej, 

6)      zasady post�powania w stosunku do osób, które pozostały w lokalu opuszczonym przez 
najemc� lub w lokalu, w którego najem nie wst�piły po �mierci najemcy, 

7)      kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni u�ytkowej przekraczaj�cej 80 m2. 

4. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o 
których mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b), mog�, z zastrze�eniem ust. 5, stanowi� podstaw� do wypowiadania 
umów najmu z zachowaniem sze�ciomiesi�cznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem 
jednoczesnego zaoferowania wynaj�cia w tej samej miejscowo�ci innego lokalu, spełniaj�cego 
wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spełnia� lokal zamienny. Wysoko�� czynszu i opłat 
w lokalu zamiennym musi uwzgl�dnia� stosunek powierzchni i wyposa�enia lokalu zamiennego do 
lokalu zwalnianego. 

5. Je�eli najemcy przysługuje pierwsze�stwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodz�cego w skład 
mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje si� pod warunkiem, �e najemcy temu 
zaoferowano wcze�niej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystał z przysługuj�cego mu 
pierwsze�stwa w jego nabyciu. 

  

Rozdział 4 



Lokale socjalne 

  

Art. 22. 

Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela cz��� lokali, które przeznacza si� na wynajem jako lokale 
socjalne. 

Art. 23. 

1. Umow� najmu lokalu socjalnego zawiera si� na czas oznaczony. 

2. Umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrze�eniem art. 14 ust. 1, mo�e by� zawarta z osob�, która 
nie ma tytułu prawnego do lokalu i której dochody z gospodarstwa domowego nie przekraczaj� 
wysoko�ci okre�lonej w uchwale rady gminy podj�tej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1. 

3. Umow� najmu lokalu socjalnego mo�na po upływie oznaczonego w niej czasu przedłu�y� na 
nast�pny okres, je�eli najemca nadal znajduje si� w sytuacji uzasadniaj�cej zawarcie takiej umowy. W 
razie wzrostu dochodów gospodarstwa domowego najemcy ponad wysoko�� okre�lon� w uchwale 
rady gminy uzasadniaj�cej oddanie w najem lokalu socjalnego od dnia ustania najmu do czasu 
opró�nienia takiego lokalu stosuje si� przepisy art. 18 ust. 1 i 2. 

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie mo�e przekracza� połowy stawki najni�szego czynszu 
obowi�zuj�cego w gminnym zasobie mieszkaniowym. 

Art. 24. 

Prawo do lokalu socjalnego nie przysługuje osobie, która samowolnie zajmuje lokal i wobec której s�d 
nakazał opró�nienie lokalu, chyba �e przyznanie lokalu socjalnego byłoby w �wietle zasad współ�ycia 
społecznego szczególnie usprawiedliwione. 

Art. 25. 

Gmina mo�e wypowiedzie� najem lokalu socjalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia, je�eli 
najemca uzyskał tytuł prawny do innego lokalu i mo�e u�ywa� tego lokalu. 

  

Rozdział 5 

Zmiany w przepisach obowi�zuj�cych, przepisy przej�ciowe i ko�cowe 

  

Art. 26. 

W Kodeksie cywilnym wprowadza si� nast�puj�ce zmiany: 

1) po art. 343 dodaje si� art. 3431 w brzmieniu: 

"Art. 3431. Do ochrony władania lokalem stosuje si� odpowiednio przepisy o ochronie posiadania."; 

2) po art. 365 dodaje si� art. 3651 w brzmieniu: 



"Art. 3651. Zobowi�zanie bezterminowe o charakterze ci�głym wygasa po wypowiedzeniu przez 
dłu�nika lub wierzyciela z zachowaniem terminów umownych, ustawowych lub zwyczajowych, a w 
razie braku takich terminów niezwłocznie po wypowiedzeniu."; 

3) w art. 659 w § 2 skre�la si� zdanie drugie; 

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

"§ 3. Je�eli czas trwania najmu jest oznaczony, zarówno wynajmuj�cy, jak i najemca mog� 
wypowiedzie� najem w wypadkach okre�lonych w umowie."; 

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

"§ 3. Domniemywa si�, �e rzecz była wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umówionego 
u�ytku."; 

6) tytuł rozdziału II w dziale I tytułu XVII ksi�gi trzeciej otrzymuje brzmienie: 

"Najem lokalu"; 

7) art. 680 otrzymuje brzmienie: 

"Art. 680. Do najmu lokalu stosuje si� przepisy rozdziału poprzedzaj�cego, z zachowaniem przepisów 
poni�szych."; 

8) po art. 680 dodaje si� art. 6801 w brzmieniu: 

Art. 6801. § 1. Mał�onkowie bez wzgl�du na istniej�ce mi�dzy nimi stosunki maj�tkowe s� najemcami 
lokalu, je�eli nawi�zanie stosunku najmu lokalu maj�cego słu�y� zaspokojeniu potrzeb 
mieszkaniowych zało�onej przez nich rodziny nast�piło w czasie trwania mał�e�stwa. Je�eli mi�dzy 
mał�onkami istnieje rozdzielno�� maj�tkowa, do wspólno�ci najmu stosuje si� odpowiednio przepisy o 
wspólno�ci ustawowej. 

§ 2. Ustanie wspólno�ci ustawowej w czasie trwania mał�e�stwa nie poci�ga za sob� ustania 
wspólno�ci najmu lokalu. Jednak�e s�d, stosuj�c odpowiednio przepisy o zniesieniu wspólno�ci 
maj�tkowej, mo�e z wa�nych powodów na ��danie jednego z mał�onków znie�� wspólno�� najmu 
lokalu."; 

9) po art. 685 dodaje si� art. 6851 w brzmieniu: 

"Art. 6851. Wynajmuj�cy lokal mo�e podwy�szy� czynsz, wypowiadaj�c dotychczasow� wysoko�� 
czynszu najpó�niej na miesi�c naprzód, na koniec miesi�ca kalendarzowego."; 

10) po art. 688 dodaje si� art. 6881 i art. 6882 w brzmieniu: 

"Art. 6881. § 1. Za zapłat� czynszu i innych nale�nych opłat odpowiadaj� solidarnie z najemc� stale 
zamieszkuj�ce z nim osoby pełnoletnie. 

§ 2. Odpowiedzialno�� osób, o których mowa w § 1, ogranicza si� do wysoko�ci czynszu i innych 
opłat nale�nych za okres ich stałego zamieszkiwania. 

Art. 6882. Bez zgody wynajmuj�cego najemca nie mo�e odda� lokalu lub jego cz��ci do bezpłatnego 
u�ywania ani go podnaj��. Zgoda wynajmuj�cego nie jest wymagana co do osoby, wzgl�dem której 
najemca jest obci��ony obowi�zkiem alimentacyjnym."; 

11) w art. 690 po wyrazach "praw najemcy" dodaje si� wyrazy "do u�ywania"; 



12) po art. 690 dodaje si� art. 691 w brzmieniu: 

"Art. 691. § 1. W razie �mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wst�puj�: 
mał�onek nie b�d�cy współnajemc� lokalu, dzieci najemcy i jego współmał�onka, inne osoby, wobec 
których najemca był obowi�zany do �wiadcze� alimentacyjnych, oraz osoba, która pozostawała 
faktycznie we wspólnym po�yciu z najemc�. 

§ 2. Osoby wymienione w § 1 wst�puj� w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, je�eli stale 
zamieszkiwały z najemc� w tym lokalu do chwili jego �mierci. 

§ 3. W razie braku osób wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa. 

§ 4. Osoby, które wst�piły w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie § 1, mog� go 
wypowiedzie� z zachowaniem terminów ustawowych, chocia�by umowa najmu była zawarta na czas 
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektóre z tych osób stosunek ten wygasa 
wzgl�dem osób, które go wypowiedziały. 

§ 5. Przepisów § 1-4 nie stosuje si� w razie �mierci jednego ze współnajemców lokalu mieszkalnego.". 

Art. 27. 

1. Ustawa niniejsza znajduje równie� zastosowanie do stosunków prawnych powstałych przed dniem 
jej wej�cia w �ycie. 

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

Art. 28. 

1. Do dnia 31 grudnia 2004 r. najemcy lokali mieszkalnych w budynkach spółdzielni mieszkaniowych 
opłacaj� czynsz w wysoko�ci odpowiadaj�cej kosztom eksploatacji i remontów, ponoszonym przez 
członków spółdzielni. 

2. Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu powstałych przed dniem wej�cia w �ycie ustawy, 
wysoko�� czynszu w lokalach, w których obowi�zywał w dniu wej�cia w �ycie ustawy czynsz 
regulowany, nie mo�e przekracza� w stosunku rocznym 3% warto�ci odtworzeniowej lokalu. 

Art. 29. 

Czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa społecznego reguluj� odr�bne przepisy. 

Art. 30. 

1. Osoba zajmuj�ca lokal bez tytułu prawnego do dnia wej�cia w �ycie ustawy przez okres nie krótszy 
ni� 10 lat, wst�puje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po upływie 12 miesi�cy od dnia 
wej�cia w �ycie niniejszej ustawy, je�eli wła�ciciel nie wniesie w tym okresie powództwa o nakazanie 
tej osobie przez s�d opró�nienia lokalu lub je�eli w tym samym terminie nie wniesiono powództwa o 
ustalenie nieistnienia stosunku najmu. 

2. W dniu nawi�zania umowy najmu, o której mowa w ust. 1, czynsz najmu takich lokali jest naliczany 
w wysoko�ci 3 % warto�ci odtworzeniowej. 

Art. 31. 

Do osób, które do chwili �mierci najemcy lokalu sprawowały nad nim opiek� na podstawie umowy 
zawartej z najemc� przed dniem 12 listopada 1994 r., spełniaj�cej wymagania okre�lone w art. 9 ust. 
2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z 1989 r. Nr 



10, poz. 57, Nr 20, poz. 108, Nr 34, poz. 178 i Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4, poz. 19, Nr 32, poz. 190 
i Nr 34, poz. 198, z 1991 r. Nr 115, poz. 496 oraz z 1994 r. Nr 85, poz. 388), stosuje si� art. 691 
Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowi�zuj�cym przed dniem 12 listopada 1994 r. 

Art. 32. 

Do dnia 31 grudnia 2015 r. w razie wypowiedzenia najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4 najemcy 
opłacaj�cemu w dniu wej�cia w �ycie ustawy czynsz regulowany, obowi�zek zapewnienia temu 
najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztów przeprowadzki spoczywa na wła�ciwej gminie. 

Art. 33. 

1. W razie ustania po dniu 12 listopada 1994 r. najmu lokalu zawartego przed tym dniem na czas 
trwania stosunku pracy były najemca lub osoby pozostaj�ce w lokalu po �mierci najemcy zachowuj� 
prawo do lokalu zamiennego, je�eli przysługiwało im ono na podstawie przepisów obowi�zuj�cych 
przed tym dniem; w razie oddania w najem lokalu zamiennego, czynsz najmu za ten lokal w dniu 
zawarcia umowy najmu nie mo�e w stosunku rocznym przekracza� 3% jego warto�ci odtworzeniowej. 

2. Przepis ust. 1 stosuje si� odpowiednio do osób, które utraciły tytuł prawny do lokalu przed dniem 12 
listopada 1994 r. z powodu �mierci najemcy lub wypowiedzenia najmu przez wynajmuj�cego. 

3. W razie likwidacji, przekształcenia lub upadło�ci zakładu pracy, a tak�e przeniesienia własno�ci 
budynków mieszkalnych na inn� osob� po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na 
czas trwania stosunku pracy staj� si� umowami zawartymi na czas nieoznaczony. 

4. Osobie uprawnionej do lokalu zamiennego na podstawie ust. 1 lub 2, która nie otrzymała propozycji 
jego dostarczenia w okresie 12 miesi�cy od dnia utraty tytułu prawnego do zajmowanego lokalu, 
przysługuje 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 zajmuj�cej lokal bez tytułu prawnego stosuje si� odpowiednio przepis art. 18 ust. 3. 

  

  

Art. 34. 

Wydane i niewykonane przed dniem wej�cia w �ycie ustawy prawomocne orzeczenia s�dowe oraz 
ostateczne decyzje administracyjne w sprawach opró�nienia lokali podlegaj�cych przepisom ustawy, o 
której mowa w art. 31, s� wykonywane przez organy gmin w trybie przepisów o post�powaniu 
egzekucyjnym w administracji. 

Art. 35. 

1. Osobie, o której mowa w art. 14 ust. 4, przysługuje uprawnienie do lokalu socjalnego, je�eli przed 
dniem 31 grudnia 2000 r. została obj�ta orzeczeniem s�dowym, chocia�by nieprawomocnym, 
nakazuj�cym opró�nienie lokalu, lub ostateczn� decyzj� administracyjn�, o której mowa w art. 34, a 
orzeczenie to lub decyzja nie zostały wykonane przed dniem wej�cia w �ycie ustawy. 

2. Na ��danie osoby, o której mowa w ust. 1, o uprawnieniu do lokalu socjalnego orzeka s�d w 
sprawie przeciwko gminie wła�ciwej ze wzgl�du na miejsce poło�enia lokalu podlegaj�cego 
opró�nieniu. Roszczenie to wygasa, je�eli nie b�dzie dochodzone w ci�gu sze�ciu miesi�cy od 
zawiadomienia uprawnionego przez komornika lub organ, o którym mowa w art. 34, o przysługuj�cym 
uprawnieniu. Przepis art. 14 ust. 6 stosuje si� odpowiednio. 

3. Post�powanie w sprawach, o których mowa w ust. 2, jest wolne od opłat s�dowych. 



4. Je�eli w toku post�powania egzekucyjnego oka�e si�, �e obowi�zkiem 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 wyst�pi� z powództwem o ustalenie uprawnienia do lokalu 
socjalnego w terminie, o którym mowa w ust. 2, 

2)      zawiesza post�powanie egzekucyjne, 

3)      o zawieszeniu post�powania egzekucyjnego zawiadamia prokuratora. 

5. W razie wytoczenia powództwa, o którym mowa w ust. 4 pkt 1, s�d nakazuje wstrzymanie 
wykonania opró�nienia lokalu do czasu zako�czenia post�powania w sprawie o ustalenie uprawnienia 
do lokalu socjalnego. 

6. Post�powanie egzekucyjne podejmuje si� z urz�du, je�eli w terminie sze�ciu miesi�cy od jego 
zawieszenia komornikowi lub organowi, o którym mowa w art. 34, nie zostanie przedło�ony nakaz 
s�du, o którym mowa w ust. 5. 

Art. 36. 

1. Kaucja wpłacona przez najemc� przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne 
nale�no�ci wynajmuj�cego z tytułu najmu, podlega zwrotowi w ci�gu miesi�ca od dnia opró�nienia 
lokalu lub nabycia jego własno�ci przez najemc�. 

2. Kaucja wpłacona przez najemc� w okresie obowi�zywania ustawy, o której mowa w art. 39, 
podlega zwrotowi w kwocie odpowiadaj�cej przyj�temu przy jej wpłacaniu procentowi warto�ci 
odtworzeniowej lokalu obowi�zuj�cej w dniu jej zwrotu w terminie okre�lonym w ust. 1. 

Art. 37. 

1. Je�eli najemca przed dniem 12 listopada 1994 r., za zgod� wynajmuj�cego, dokonał w lokalu 
ulepsze� maj�cych wpływ na wysoko�� czynszu regulowanego, wynajmuj�cy mo�e zwróci� najemcy 
warto�� ulepszenia i podwy�szy� odpowiednio czynsz; w razie niezwrócenia warto�ci ulepszenia 
najemca opłaca czynsz w wysoko�ci nie uwzgl�dniaj�cej ulepszenia. 

2. Rozlicze� z tytułu ulepsze� dokonywanych przez najemc� w lokalu w okresie obowi�zywania 
ustawy, o której mowa w art. 39, strony dokonuj� zgodnie z tre�ci� zawartej w tej sprawie umowy. 

Art. 38. 

Ilekro� 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 mieszkaniowych 
(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 wyj�tkiem przepisów rozdziału 6. 

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

1) ust. 3 otrzymuje brzmienie: 

"3. Dodatek mieszkaniowy, z zastrze�eniem ust. 4, nie przysługuje najemcom opłacaj�cym czynsz 
wolny."; 



2) dodaje si� ust. 4 w brzmieniu: 

"4. Dodatek mieszkaniowy przysługuje najemcom opłacaj�cym czynsz wolny za lokale, za które przed 
wej�ciem w �ycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym 
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr ....., poz. .....) opłacali oni czynsz 
regulowany.". 

Art. 40. 

Ustawa wchodzi w �ycie z dniem ogłoszenia, z wyj�tkiem art. 18 ust. 4 i art. 32, które wchodz� w �ycie 
z dniem 1 stycznia 2002 r. 


