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odpowiadajac na o$wiadczenie Pana Senatora Zbigniewa Cichonia zlozone podezus 73
posiedzenia Senatu RP w dniu 31 marca 2011 r. przedstawiam nastepujace stanowisko.

Z dniem 1 stycznia 2007 r. tj. dniem wejscia w Zycie przepisow ustawy z dnia 15
grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie giminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833) ulegly zmianie zasady dotyczgee
podwyzek wysokoscei czynszu.

~ Aktualnie zgodnie z art. 8a ust. 2 ww. ustawy termin wypowiedzenia wysokosci
czynszu wynosi 3 miesigee, chyba Ze strony w umowie ustalg termin diuzszy.

Natomiast zgodnie z art. 8 ust. 4 podwyzka w wyniku ktorej] wysokosé czynszu
przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej, moze
nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminic
14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi na
pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

Jezeli wiadciciel nie uzyskuje przychodow z czynszu na poziomie zapewnidjgcym
pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewnigjgcym zwrot
kapitatu 1 zysk, wowczas podwyzke pozwalajgcq na osiggnigcie tego poziomu uwaza si¢ za
uzasadnionag, o ile miesci si¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.

Stanowi on, iz podwyzszajac czynsz wiladeiciel moze ustalic:

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% nakladow poniesionych przez wilasciciela na budowe albo zakup
[okalu lub

b) 10% nakladéw poniesionych przez wiasciciela na trwale ulepszenia
istniejgcego lokalu zwigkszajacego jego wartosé uzytkowa

- az do ich pelnego zwrotu

2) godziwy zysk.

Nalezy dodac, 1z zgodnie z art. 8 ust. 4e podwyzke czynszu w wysokosci nieprzekraczajgeci
w danym roku kalendarzowym s$redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i uslug
konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym, uwaza si¢ za uzasadniong.
Srednioroczny wskaznik cen towardw i ustug konsumpeyjnych ogdlem w poprzednim roku
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jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w
Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski™.

W ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia lokator moze:

1) odmowi¢ na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia, o
ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowac podwyzke, o kiorej mowa w ust. 4, wnoszge do sydu pozew o
ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w inngj wysokosdci:
udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy na wilascicielu (art. § ust. 5).

Natomiast podwyzka w wyniku ktdrej] wysokosc czynszu nie przekroczy w skali roku
3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w dowolnej wysokaosci.

Nalezy takze wyjasni¢, iz uregulowania prawne w zakresie podwyzek czynszu
wprowadzone ustawg z dnia 15 grudnia 2006 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokalordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego majg przede wszystkim na
celu uwzglednienie wyrokéw Trybunalu Konstytucyjnego: z dnia 19 kwietnia 2005 r. sygn.
akt K 4/05 (Dz. U. z 2005 r. Nr 69, poz. 626), z dnia 17 maja 2006 r. sygn. akt K 33/05 (Dx.
U. z 2006 r. Nr 86, poz. 602) oraz uwag Trybunalu zawartych w postanowieniu z dnia 29
czerwca 2005 r. sygn. akt S 1/05.

M.n. w wyroku TK z dnia 19 kwietnia 2005 r. w uzasadnieniu znajdujy sic
nastgpujgce stwierdzenia: ,, Winny one (czynsze) zapewnid wynajmujgcemu wlascicielowi
pokrycie kosziow eksploatacji i remontu budynku, ale takie zwrot wylozonego kapitalu
(amortyzacja) oraz godziwy zysk, poniewaz przepisy ustawowe nie mogy niweczyC jednego =
podstawowych uprawnien skladajgeych sie na tresé prawa wlasnosci, jakim jest pobieranie
pozytkow z wlasnosci (por. wyrok o sygn. SK 9/98, 5. 411).

Przyjete rozwiazanie w zakresie podwyzek czynszow jest rowniez zgodne z wyrokiem
Europejskiego Trybunalu™ Praw Czlowieka w Strasburgu w sprawie Hutten-Czapska
przeciwko Polsce wydanym w dniu 19 czerwca 2006 r. W wyroku tym Trybunal orzekl, ze
Polska poprzez utrzymywanie regulacji ograniczajgcych prawa wlascicieli naruszyla art, |
Protokotu nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka 1 Podstawowych Wolnosei (tj.
prawo wlasnosci).

Zasady dotyczgce podwyzek czynszdw, o ktdrych mowa wyzej dolyczyg wszystkich
najemcow bez wzgledu na to, kio jest wlascicielem lokalu, zatem takze najemcow w zasobach
mieszkaniowych gmin,

Ponadto zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatordow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w przypadku mieszkan nalezacych do gminy
obowigzujg dodatkowe zasady tj. przy ustalaniu stawki czynszu za 1 m” powierzehni
uzytkowej lokali nalezy uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich wartosc
uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1) polozenia budynku;

2) polozenia lokalu w budynku;

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogdlnego stanu technicznego budynku).

Stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali, o ktdrych mowa wyzej ustala
wojt, burmistrz lub prezydent miasta wg zasad polityki czynszowej okreslionej w uchwale
rady gminy (art. 8 pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 4).

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,... wojt, burmistrz lub
prezydent miasta na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio uchwaty
organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, moze stosowaé okre$lone obnizki
czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich
dochodach. Obnizki takie mogg byé udzielane najemcom, ktdrych dredni dochod w
przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okre§lonego w
uchwale odpowiedniego organu. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zalezno$ci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.



Jednoczesnie uprzejmie informuje¢ Pana Marszalka, ze w celu ochrony lokatoréow, w
tym zwlaszcza znajdujgeych sie w trudnej sytuacji materialnej, wprowadzono obligatoryjny
system dodatkéw mieszkaniowych.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. Nr 71, poz. 734, z pdzn. zm.), obowigzujagcymi od dnia 1 stycznia 2002 r.,
uprawnienia do dodatkéw mieszkaniowych przystuguja osobom spelniajacym rownoczesnie
kilka kryteriéw:

1. posiadajgcym tytul prawny do zajmowanego mieszkania (najemcy, czionkowie
spoldzielni mieszkaniowych, wlasciciele mieszkarn i domoéw jednorodzinnych) lub
uprawnienia do lokalu zamiennego lub socjalnego;

2. ktorych sredni miesigezny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w
okresie trzech miesigcy poprzedzajgcych date zlozenia wniosku o przyznanie dodatku
mieszkaniowego, nie przekracza 175% najnizsze] emerytury w  gospodarstwie
jednooscbowym 1 125% w gospodarstwie wieloosobowym. W przypadku gdy dochad na
jednego czlonka gospodarstwa domowego jest wyzszy od okreslonego wyze), a kwola
nadwyzki nie przekracza wysokoéci dodatku mieszkaniowego, nalezny dodatek obniza sie o
t¢ kwote;
3. zajmowany lokal mieszkalny nie jest za duzy w stosunku do liczby oséb tzn. jezeli
powierzchnia uzytkowa zajmowanego lokalu nie przekracza powierzchni normatywnej o
wigee] niz 30%.

Dodatek mieszkaniowy stanowi rdznice pomigdzy wydatkami mieszkaniowymi
przypadajacymi na normalywng powierzchnig uzytkowg zajmowanego lokalu mieszkalnego a
okreslong czesdcig dochoddow gospodarsiwa domowego.

Wydatkami sg Swiadczenia okresowe ponoszone przez gospodarstwo domowe w zwigzku z
zajmowaniem lokalu mieszkalnego w tym:
1) czynsz,
2) oplaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych
na lokale mieszkalne w spoldzielni mieszkaniowej,
3) zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
4) odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego,
5) inne niz wymienione w pkt 1-4 oplaty za uzywanie lokalu mieszkalnego,
6) oplaty za energie cieplng, wodg, odbior nieczystosci statych i ptynnych.

Wg danych Glownego Urzedu Statystycznego w 2009 r.  liczba gospodarstw
domowych otrzymujgcych co miesigc dodatek mieszkaniowy wynosita 415 tysiecy, prey
sredniej kwocie tego dodatku 162 zi.

Odpowiadajgc na propozycje Pana Senatora Zbigniewa Cichonia zawarty w
oswiadczeniu wymienionym na wstepie uprzejmie informuje Pana Marszalka, ze nie znajduje
podstaw do odmiennego uregulowania podwyzek czynszu dla omawianej grupy najemcow,
bowiem bylyby one niezgodne z Konstytucjg RP. )
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