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Podstawowym aktem prawnym regulujacym zagadnienie, podwyzszania
czynszu przez wlasciciela prywatnej kamienicy jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz. U. 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.) - dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

Zasady podwyzszania czynszu:

= Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,

wypowiadajac jego dotychczasowa wysokos¢, najpdzniej na koniec miesigca

kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

2 Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie

lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustala termin diuzszy.

= Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu

powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pismie.

= Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat

niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czeSciej niz co 6

miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta

obowigzywac.

=> W razie podwyzszenia optat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do
przedstawienia lokatorowi na pismie zestawienia optat wraz z przyczyna ich
podwyzszenia. Lokator obowigzany jest optaca¢ podwyzszone optaty tylko w
takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wiasciciela kosztow
dostarczenia do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw (oplaty dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekdéw, odpaddéw i nieczystosci
ciektych).



= Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie

lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3%

wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach

t:

e zgodnie z art. 8a ust. 4a ustawy o ochronie praw lokatoréw: jesli wlasciciel nie
uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu na
poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem
lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust.
4ci4d, wowczas podwyzke pozwalajaca na osiagniecie tego poziomu uwaza si¢
za uzasadniona, o ile miesci si¢ w granicach, o ktorych mowa w ust. 4b (4.
podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze
ustali¢: 1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz 1,5%
nakladoéw poniesionych przez wiasciciela na budowe albo zakup lokalu lub 10%
nakladéw poniesionych przez wtasciciela na trwale ulepszenie istniejacego
lokalu zwigkszajace jego wartos¢ uzytkowa — az do ich pelnego zwrotu; 2)

godziwy zysk).

e Zgodnie z art. 8a ust. 4e ustawy o ochronie praw lokatoréw: podwyzke czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej w danym
roku kalendarzowym s$redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym jest ogtaszany, w
formie komunikatu, przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w

Dzienniku Urzedowym RP ,Monitor Polski”.

= Wartos¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego (zgodnie z obwieszczeniem wojewody wielkopolskiego z dnia
21.03.2017r. w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewoddztwie
wielkopolskim na okres od 01.04.2017r. do 30.09.2017r. wskaznik ten wynosi dla

miasta Poznania 5207 z1).



Prawa lokatora w przypadku otrzymania podwyzszenia czynszu:

W ciagu 2 miesiecy od dnia otrzymania wypowiedzenia wysokosci czynszu,

lokator moze:

= Odmowic na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia. W takim przypadku lokator ma obowiazek uiszczac czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia
rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje
lokal.

= Zakwestionowa¢ podwyzke czynszu poprzez zlozenie do sadu pozwu o

ustalenie na podstawie art. 8a ust. 4a — 4e ustawy o ochronie praw

lokatoréw, ze podwyzka czynszu jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w

innej wysokosci. Co wazne, w toku postepowania sadowego to na

wlascicielu spoczywa ciezar udowodnienia zasadnosci podwyzki czynszu.
W takim przypadku lokator jest obowiazany uiszcza¢ czynsz albo inne
oplaty za wuzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do dnia
uprawomocnienia sie¢ orzeczenia sadu koniczacego postepowanie w sprawie
(z tym, ze w razie uznania przez sad podwyzki wysokosci czynszu albo
innych optat za zasada, cho¢by w innej wysokosci niz wynikajaca z
wypowiedzenia, obowiazkiem lokatora jest zaplata kwoty odpowiadajacej
roznicy miedzy podwyzszonym, a dotychczasowym czynszem albo innymi

oplatami za uzywanie lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia).

Jesli lokator nie skorzysta z ww. uprawnien od momentu uplywu terminu
wypowiedzenia lokator ma obowiazek uiszczac czynsz albo inne optaty za uzywanie

lokalu w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia.



