Warszawa, 07.03.2018

OPINIA

dot. zakresu stosowania przepisu art. 16 ust.2 projektu ustawy o zmianie ustawy o
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw.

Zgodnie z art.16 ust.2 projektu ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw - do uméw o odpfatne
uzywanie lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego
zawartych przed dniem wejscia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy, z wylaczeniem
umow najmu lokali socjalnych zawartych przed dniem wyjscia w Zycie art. 2 niniejszej
ustawy, stosuje sie przepisy ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa, z wyjatkiem przepisu art. 21c tej ustawy, ktéry ma
zastosowanie wyfgcznie do uméw zawieranych po dniu wejscia w zycie art. 2
niniejszej ustawy.

Z powyzszego przepisu wynika, ze przepisy projektu nowej ustawy majg
zastosowanie rowniez do uméw najmu zawartych przed dniem wejscia w zycie nowej
ustawy (z wylgczeniem lokali socjalnych) z wyjatkiem art. 21 ¢ dotyczacego
obowigzku weryfikacji przez gmine wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa
domowego, ktéry ma zastosowanie tylko do uméw zawieranych po dniu wejécia w
zycie nowej ustawy .

Nalezy zwréci€ uwage, ze zawarcie umowy najmu po dniu wejScia wzycie nowej
ustawy ma miejsce nie tylko w sytuacji pozyskania lokalu przez nowego najemce ale
rowniez w przypadkach, gdy z dotychczasowym najemca bedzie zawierana nowa
umowa najmu tego samego lub innego lokalu.

Sytuacja taka bedzie miata miejsce w szczegolnosci w przypadkach gdy :

1) dotychczasowa umowa najmu zostata wypowiedziana przez wynajmujgcego z
powodu zadtuzenia i ulegta rozwigzaniu a po sptacie zadtuzenia zawierana
jest z najemcg nowa umowa najmu na ten sam lokal (§ 39 uchwaty Rady m.st.
Warszawy nr  LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta
stotecznego Warszawy),

2) nastepuje zamiana dotychczas zajmowanego lokalu na inny lokal z zasobu
m.st. Warszawy np. zamiana na lokal mniejszy, lokal wiekszy, lokal na innej
kondygnacji lub zamiana w zwiazku z rewitalizacjg budynku — w sytuacji gdy
po rewitalizacji lokator nie wraca do poprzednio zajmowanego lokalu. W
przypadku wszystkich zamian lokali, dotychczasowa umowa najmu zostaje
rozwigzana a z tym samym najemcg zawierana jest nowa umowa nhajmu,
ktérej przedmiotem jest inny lokal (§ 8 ww. uchwaty Rady m.st. Warszawy).



3) umowa najmu jest zawierana z osobg ktéra pozostata w lokalu po $mierci
najemcy lub po opuszczeniu lokalu przez najemce a nie wstgpita w stosunek
najmu w trybie art.691 K.c.

Jedynie w przypadkach wstgpienia w stosunek najmu w trybie art. 691 K.c. z

osobami, o ktérych mowa w tym przepisie moze by¢ zawarty aneks do

dotychczasowej umowy najmu a nie nhowa umowa najmu.

A zatem, art. 21 c projektu nowej ustawy bedzie miat zastosowanie réwniez w
przypadkach, o ktérych mowa w pkt 1-3 powyzej, jezeli umowy te bedg zawarte
po dniu wejscia w zycie nowej ustawy.

W zwigzku ze zgtaszanymi watpliwosciami $rodowisk lokatorskich odno$nie
obowigzywania art.21 c projektu ustawy w przypadku zamian lokali lub
przywrécenia tytutu prawnego do lokalu w zwigzku ze sptatg zadtuzenia
wskazane byloby uregulowanie w projekcie nowej ustawy tej kwestii w sposob

jednoznaczny.
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