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Kwestie zwigzane z wypowiadaniem wysokosci czynszu za

e jaka powinna by¢ tres¢ i lokal mieszkalny reguluje przede wszystkim ustawa z dnia
forma wypowiedzenia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
czynszu mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego, zwana dalej ,ustawa o ochronie praw

e jak czesto wynajmujacy lokatorow™.

moze podwyzszac czynsz
Zgodnie z art. 8a tej ustawy, witasciciel lokalu ma prawo do

w jaki sposéb mozna podwyzszenia czynszu, jednakze musi to zrobi¢ zgodnie z
zakwestionowac okreélona procedura i z poszanowaniem praw lokatora.
wypowiedzenie czynszu Dzieki tej regulacji prawnej podwyzka czynszu w lokalu
mieszkalnym podlega sScistym regutom tj. wtasciciel moze

* jak przebiega dokonaé¢ podwyzki, ale musi przestrzegaé¢ odpowiednich

postepowanie sadowe w.
sprawach zwigzanych z
ustaleniem
niezasadnosci powyzKki
czynszu

terminéw i zasad, a lokator ma prawo taka podwyzke
zakwestionowac, sktadajac pozew do sadu. Znajomosc
procedur pozwala obu stronom na $wiadome i zgodne z
prawem dziatanie, co pozwala unikna¢ zbednych
konfliktow.




FORMA WYPOWIEDZENIA
WYSOKOSCI CZYNSZU

Wypowiedzenie dotychczasowe] wysokosSci czynszu przez
wiasciciela lokalu jest formalng procedura, ktéra umozliwia
wprowadzenie podwyzki czynszu. Aby byto ono zgodne z
obowiazujacymi  przepisami prawa, musi  spetniac
okreslone warunki. Kluczowym wymogiem jest
sporzadzenie wypowiedzenia w formie pisemnej - brak
spetnienia tego warunku skutkuje niewaznoscia
oswiadczenia wynajmujacego o wypowiedzeniu wysokosci
CzZynszu.

TRESC WYPOWIEDZENIA

W wypowiedzeniu  dotyczacym  podwyzKi

witasciciel lokalu wskazuje:

czynszu

e wysokos¢ podwyzki czynszu — w tresci wypowiedzenia
powinna zosta¢ wskazana wysokos¢ czynszu i
ewentualnie innych optat zwigzanych z uzytkowaniem
lokalu, po podwyzce. Dzieki temu lokator zyskuje
jasnosc¢ co do przysztych zobowigzan finansowych,

e termin wejscia w zycie nowej wysokosci czynszu — w
tresci wypowiedzenia powinna pojawi¢ sie data, od
ktorej nowa stawka zacznie obowigzywac. Zgodnie z
przepisami, termin ten nie moze by¢ krotszy niz 3
miesigce, liczac od konca miesiaca, w ktorym dokonano
wypowiedzenia. Przykiadowo, jesli wypowiedzenie
zostato doreczone w styczniu, nowa wysokos¢ czynszu
moze obowigzywac od maja,

e uzasadnienie podwyzki - w sytuacji, gdy planowany
wzrost czynszu przekracza wartos¢ odtworzeniowa
lokalu (tj. kwote odzwierciedlajaca koszt odtworzenia
danego obiektu budowlanego), witasciciel ma
obowigzek uzasadni¢ podwyzke. Moze to obejmowac
wskazanie wzrostu kosztoéw utrzymania nieruchomosci,

Wypowiedzenie wysokosci
czynszu powinno mieé
forme pisemna - brak
spetnienia tego warunku
skutkuje niewaznoscia
oswiadczenia
wynajmujgcego o
wypowiedzeniu wysokosci
czynszu.

przeprowadzonych modernizacji czy
WZrostu cen rynkowych.
Uzasadnienie powinno byc¢
konkretne | poparte odpowiednimi
danymi lub argumentami.

WARTOSC
ODTWORZENIOWA
LOKALU

Podwyzka czynszu, ktéra powoduje
przekroczenie tzw. wartosci
odtworzeniowej lokalu, moze miec
miejsce wW Scisle okreslonych
przypadkach. Zgodnie z art. 8a ust. 4
ustawy, podwyzka, w wyniku ktoérej
wysokos¢ czynszu lub innych optat
za korzystanie z lokalu w skali roku
przekracza 3% wartosci
odtworzeniowe]j lokalu albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz
3% te] wartosci, moze  zostac
dokonana wytacznie W
uzasadnionych sytuacjach, tj.

e Jezeli wiasciciel nie uzyskuje
przychodéw z czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu
na poziomie zapewniajacym
pokrycie  kosztow  utrzymania
lokalu, jak rowniez
zapewniajagcym zwrot kapitatu i
zysk, podwyzke pozwalajaca na
osiggniecie tego poziomu uwaza
sie za uzasadnionag (o ile miesci
sie w granicach przedstawionych
w punkcie ponizej),

¢ Podwyzszajac czynsz albo inne
optaty Za uzywanie lokalu
wiasciciel moze ustali¢:
o zwrot kapitatu w skali roku na
poziomie nie wyzszym niz:
- 1,5% naktadoéw poniesionych
przez witasciciela na budowe
albo zakup lokalu lub
- 10% naktadow poniesionych
przez witasciciela na trwate
ulepszenie istniejacego lokalu
zwiekszajace jego wartosc
uzytkowa
- az do ich petnego zwrotu;
o godziwy zysk.
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Wartos¢ odtworzeniowa lokalu jest wyliczana w

oparciu o) wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowe] budynkow
mieszkalnych  (wskaznik ten pomaga wyliczyc
przecietny kosztu budowy odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej). Wartos¢ te przelicza sie na
podstawie wskaznikow publikowanych przez
wojewode co 6 miesiecy.

Wartos¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego
powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego.

Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej w danym roku
kalendarzowym sredniorocznego wskaznika wzrostu
cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogdtem w
poprzednim roku kalendarzowym uwaza sie za
uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen towaréow i
ustug konsumpcyjnych ogdétem w poprzednim roku
kalendarzowym jest ogtaszany, w formie komunikatu,
przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego w
Dzienniku Urzedowym  Rzeczypospolitej Polskie]
"Monitor Polski".

CZESTOTLIWOSC I OGRANICZENIA
W PODWYZSZANIU CZYNSZU

Zgodnie z art. 9 ust. Tb ustawy podwyzka czynszu nie
moze nastepowac czesciej niz raz na 6 miesiecy (nie
dotyczy to optat niezaleznych od wtasciciela).
Witasciciel powinien wypowiedzie¢ czynsz najpoznie]
na koniec miesigca kalendarzowego.

Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce.
Strony w umowie moga ustali¢ termin diuzszy.

Lokator moze zadac¢ od wiasciciela
uzasadnienia podwyzki na pismie,
zwitaszcza jesli podwyzka przekracza
3% wartosci odtworzeniowej lokalu
albo nastepuje z poziomu wyzszego
niz 3% tej wartosci.

Na pisemne  zadanie lokatora
wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia
otrzymania tego zadania, pod
rygorem niewaznosci podwyzki, musi
przedstawi¢ na piSmie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje.

MOZLIWOSC
ZAKWESTIONOWANIA
WYPOWIEDZENIA
CZYNSZU

Lokator ma prawo zakwestionowac
wypowiedzenie wysokosci czynszu,
jezeli uzna je za:

e nieuzasadnione — np. wiasciciel
nie przedstawit powodow
podwyzKi lub podwyzka
przekracza 3% wartosci
odtworzeniowe]j lokalu albo
nastepuje z poziomu wyzszego
niz 3% tej wartosci,

e niezgodne z prawem — np. gdy
podwyzka nastapita czescie] niz
raz na 6 miesiecy lub
wypowiedzenie nie ma

zachowanej formy pisemnej.



Lokator moze w ciggu 2 miesiecy od dnia otrzymania
wypowiedzenia:

« zaakceptowaé¢ nowy czynsz — co skutkuje
wejsciem w zycie nowych stawek po uptywie
okresu wypowiedzenia,

« odmoéwi¢ na pismie przyjecia podwyzki ze
skutkiem rozwigzania stosunku prawnego tj.
rozwigzania umowy najmu, z uptywem okresu
wypowiedzenia (w takim przypadku lokator jest
obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu w dotychczasowej wysokosci do
dnia rozwigzania  stosunku prawnego, na
podstawie ktérego zajmuje lokal),

» zakwestionowaé podwyzke poprzez wniesienie
do sadu pozwu o ustalenie, ze podwyzka jest
niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokosci (w takim przypadku udowodnienie
zasadnosci podwyzki ciazy na wtascicielu).

POZEW DO SADU I POSTEPOWANIE

Jesli lokator decyduje sie na droge sadowa, powinien
ztozy¢é pozew o ustalenie niezasadnosci podwyzki
czynszu do sadu rejonowego witasciwego dla miejsca
potozenia lokalu.

Pozew powinien zawiera¢ w szczegdlnosci:

e Oznaczenie sadu,

e dane powoda (lokatora) i pozwanego (wtasciciela),

e z3danie ustalenia, ze podwyzka czynszu jest
niezasadna albo jest zasadna, lecz w innegj
wysokosci,

¢ dowody — np. kopie
wypowiedzenia czynszu, dowody
na wysokos¢ rzeczywistych

kosztow utrzymania lokalu,

e uzasadnienie — dlaczego lokator
uwaza podwyzke za bezzasadna
(np. brak uzasadnienia podwyzki,
zbyt czeste podwyzki),

¢ podpis powoda,

* liste zatacznikow.

Jak optacaé¢ czynsz w toku sprawy
sgdowej?

W razie skierowania powddztwa do
sadu, w zwiazku z podwyzka czynszu,
lokator jest obowigzany uiszczac
czynsz albo inne optaty za uzywanie
lokalu w dotychczasowej wysokosci
do dnia uprawomocnienia  sie
orzeczenia sadu konczacego
postepowanie w sprawie.

W przypadku uznania przez sad
podwyzki wysokosci czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu za
zasadng, chocby w innej wysokosci
niz wynikajaca z wypowiedzenia,
obowiazkiem lokatora jest zaptata
kwoty odpowiadajace]j réznicy
miedzy podwyzszonym a
dotychczasowym  czynszem  albo
innymi optatami za uzywanie lokalu,
za okres od uptywu terminu
wypowiedzenia.

Nieodptatna pomoc prawna, porady obywatelskie, bezptatna mediacja

Masz pytania prawne lub potrzebujesz wsparcia obywatelskiego?
Skorzystaj z bezptatnej pomocy!

Jak sie zgtosi¢? & Zadzwon: 616 463 344 (poniedziatek—pigtek, 7:30-20:00)
¥ Napisz: npp@um.poznan.pl

Zadanie jest finansowane ze srodkéw budzetowych Miasta Poznania.
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