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Glosy

Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 5 lutego
2010 r., sygn. 111 CZP 130/09, Biul. SN 2010, nr 2,
poz. 8

»Kalkulacja podwyzki czynszu powinna zawiera¢ wskazanie spo-
sobu obliczenia tego z jego skladnikéw, ktdry stanowi podstawe wy-
powiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu (art. 8a ust. 4 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tekst jedn.: Dz.U.
z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze zm.)”.

Glosowane orzeczenie dotyka zagadnienia zwigzanego z podwyzkg czyn-
szu, bedgcego czestym przedmiotem rozwazan przede wszystkim Trybunatu
Konstytucyjnego. Nie ulega watpliwosci, iz analizowana tematyka ma donio-
ste znaczenie dla gospodarki mieszkaniowej. Ratio legis uregulowan dotycza-
cych tej kwestii jest przede wszystkim wywazenie interesow wiascicieli
i lokatoréw, co nastepuje oczywiscie nie bez ingerencji w sfere prawa wiasno-
Sci. Wiascicielom nalezy bowiem zapewni¢ mozliwo$¢ korzystania z podsta-
wowego atrybutu prawa witasnosci, jakim jest prawo do pobierania pozytkow,
lokatoréw za$ wyposazy¢ w mechanizmy pozwalajgce skutecznie kontrolowac
wysoko$¢ ponoszonych przez nich opiat.

W przedmiotowej sprawie Sgad Rejonowy uznat pismo wiascicieli za kal-
kulacje, o ktérej mowa w art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (dalej jako
u.0.p.l.), gdyz zawierato wyszczegdlnienie sktadnikow stawki czynszu wraz
z wyjasnieniem przyczyn podwyzki i na tej podstawie ustalit, iz podwyzka
czynszu jest w petni uzasadniona. Ponadto zwrocit uwagé na fakt, iz skoro
ustawa nie definiuje pojccia ,,kalkulacja”, zasadne jest wskazanie sktadnikow
czynszu za 1 m2.

Sad Okregowy, rozpoznajac apelacje od wyroku Sadu Rejonowego, uznat,
iz wylonito sie zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci i wymaga-
jace wyktadni ustawy, w wyniku czego przedstawit Sadowi Najwyzszemu
nastepujace pytanie: ,czy przyczyna i kalkulacja uzasadniajgca podwyzke
czynszu, o ktérych mowa w art. 8 a ust. 4 z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego
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winny zawieraa w swej treuci takye sposob, podstawy i uzasadnienie wyli-
czenia sktadnikow (pozycji kalkulacyjnych) stawki czynszu za 1 m2, czy tez
wystarczajgce jest literalne podanie wypowiedzenia czynszu i kwotowe wy-
szczegOlnienie sktadnikdéw nowej stawki czynszu za 1 m2?”.

Swoéj poglad Sad Najwyzszy przedstawit w glosowanej tezie. Mimo iz
rozstrzygniecie co do zasady uzna¢ nalezy za trafne, w szczegolnosci jesli
chodzi o konieczno$¢ wykazania w kalkulacji sposobu obliczenia sktadnika
wplywajgcego na wysokos¢ czynszu, to jednak wydaje sie, ze uzasadnienie
podjetej uchwaty jest zbyt lakoniczne, a rozpatrywane zagadnienie prawne
wymaga glebszych rozwazan.

Analizujagc przedstawiony problem, nalezy bowiem dokonaé dogtebnej
wyktadni, odwotujac sie do regut wyktadni systemowej, jak rowniez funkcjo-
nalnej, a nie gtdwnie do regut wyktadni jezykowej, ktérej to Sad Najwyzszy
posSwiecit najwiecej uwagi.

Nie rozstrzygajac juz zatem znaczenia pojecia ,kalkulacja” i uznajac
rozwazania SN w tym zakresie za w peini zasadne, wskaza¢ nalezy, iz odpo-
wiedzi na pytanie prawne, czy przyczyna i kalkulacja uzasadniajgca podwyz-
ke czynszu, o ktérych mowa w art. 8a ust. 4 u.0.p.l.,, winny zawiera¢ w swej
tresci takze spos6b, podstawy i uzasadnienie wyliczenia sktadnikéw stawki
za 1 m2, w pierwszej kolejnosci poszukiwac trzeba przede wszystkim w tresci
art. 8a ust. 4a, ust. 4b, ust. 4e i ust. 5u.0.p.l.

Nalezy réwniez pamieta¢ o bogatym orzecznictwie Trybunatu Konstytu-
cyjnego w tym zakresie. Kwestia podwyzki czynszu, obliczania jego wysoko-
$ci, ochrony praw lokatorow i wiascicieli mieszkan niejednokrotnie bowiem
byta przedmiotem jego rozstrzygniec.

Ogromne znaczenie trzeba przypisa¢ wyrokowi TK z dnia 17 maja 2006 r.,
mocg ktérego art. 8a ust. 5 u.0.p.pl. uznany zostat za niezgodny z art. 2
Konstytucji RP w zakresie, w jakim nie okre$la kryteridw zasadno$ci pod-
wyzki czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu. Trybunat uznat, iz
niezbedne jest wskazanie elementow sktadowych czynszu, a takze czynnikow
wplywajgcych na jego podwyzszenie, co w konsekwencji znalazto odzwiercie-
dlenie w treSci obecnego art. 8a ust. 1-5 u.o.p.l1.

Na konieczno$¢ wskazania przez ustawodawce sktadnikéw czynszu Try-
bunat zwracat uwage juz w wyroku z 19 kwietnia 2005 r., w uzasadnieniu
ktérego podkreslit, iz czynsz ma zapewni¢ wiascicielowi zwrot kosztéw mo-
dernizacji i eksploatacji budynku, zwrot wydatkowanego kapitatu, a takze
godziwy zysk, co jest wynikiem korzystania z uprawnien wynikajgcych
z prawa wiasnosciz. W zwigzku z tym, zgodnie z art. 8a ust. 4 u.o.p.l,
podwyzka, w wyniku ktdrej wysokos¢ czynszu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, moze

1 Wyrok TK z dnia 17 maja 2006 r., sygn. K 33/05, Dz.U. nr 86, poz. 602.
2 Uzasadnienie wyroku TK z dnia 19 kwietnia 2005 r., sygn. K 4/05, OTK-A 2005, nr 4, poz. 37.
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nastgpi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach, o ktdrych mowa w art. 8a ust.
4a i ust. 4e u.o.p.l. WHasciciel za$ na pisemne zgdanie lokatora zobowigzany
jest do przedstawienia na piSmie w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przyczyny podwyzki czynszu
i jej kalkulacje.

Oznacza to oczywiscie a contrario, iz podwyzka, ktéra w skali roku nie
przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, nie musi by¢ uzasadniona
i jest prawnie dopuszczalna. Majgc natomiast na wzgledzie tresé wskazanych
juz przepiséw, wydaje sie, iz wiasciciel uzasadniajgc podwyzke czynszu, musi
odnie$¢ sie do norm zawartych w art. 8a ust. 4a w zw. z art. 8a ust. 4b albo
art. 8a ust. 4e u.o.p.l. Faktyczna przyczyna podwyzki musi miesci¢ sie
w zakresie tych norm i by¢ uzupetniona kalkulacjg, w ramach ktorej wy-
szczegllnione zostang sktadniki czynszu ulegajgce podwyzszeniu wraz ze
sposobem ich obliczenia, na ktéry de facto bedzie wskazywata juz sama
przyczyna podwyzki czynszu.

Zatem, zgodnie z treScig art. 8a ust. 4a u.o.p.l., podwyzke czynszu uznaé
nalezy za uzasadnionag, jezeli przychody z czynszu lub innych optat za uzy-
wanie lokalu nie zapewniajg pokrycia wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem
lokalu, jak réwniez zwrotu kapitatu i zysku w granicach okreslonych w art. 8a
ust. 4b u.o.p.l. Tym samym ustawodawca, podazajac za wytycznymi Trybuna-
tu Konstytucyjnego, wskazat na elementy sktadowe czynszu. W uzasadnieniu
postanowienia z dnia 29 czerwca 2005 r. Trybunat wyrazit poglad, iz
w katalogu elementow czynszu nie moze zabrakngé ,kosztow remontéw bie-
zacych i eksploatacji budynku oraz odpowiednio liczonej amortyzacji, a takze
godziwego zysku”3. Stad tez do sktadnikdéw czynszu zaliczy¢ nalezy wydatki
zwigzane z utrzymaniem lokalu, zwrot kapitatu i zysk. Zwrot kapitatu ma
przyczyni¢ sie do odzyskania przez wiasciciela pieniedzy wytozonych na bu-
dowe, kupno czy modernizacje lokalu. Zysk natomiast bez watpienia przyczy-
nia sie do realizacji praw ptyngcych z prawa witasnosci4.

Trzeba mie¢ na wzgledzie fakt, iz zysk musi by¢ godziwy, a wiec
uwzgledniajagcy ekonomiczne realia rynkowe. Z pewnos$cia jego wysokosé
ksztattowaé bedzie sytuacja zarowno catej gospodarki, jak i na rynku nieru-
chomosci, a w szczegdlnosci na rynku lokalnym oraz samych najemcow
w danej miejscowos$ci5. Nalezy takze pamietac, ze jezeli podwyzka czynszu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, wowczas wiasciciel musi uwzgledni¢ maksymalne gra-
nice zwrotu kapitatu i zysku, na ktére wskazuje tre$¢ art. 8a ust. 4 b u.o.p.l.

3 Uzasadnienie postanowienia TK z dnia 29 czerwca 2005 r., sygn. S 1/05, OTK ZU 2005,
nr 6A, poz. 77.

4 Ibidem.

5 R. Dziczek, Ochrona praw lokatora. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwoéw,
Warszawa 2008, s. 75.
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Odnoszac sie zatem do zwrotu kapitatu, w skali roku nie moze on prze-
kracza¢ 1,5% naktadow poniesionych przez wiasciciela na budowe lub zakup
lokalu badz 10% naktadow poniesionych przez wtasciciela na trwate ulepsze-
nie istniejgcego lokalu, zwiekszajgce jego warto$¢ uzytkowa, az do uzyskania
catkowitego zwrotu wydatkowanych przez wiasciciela funduszy. Przy czym
do optat za uzywanie lokalu oddanego do uzytkowania na podstawie stosunku
prawnego innego niz najem nie zalicza sie zwrotu kapitatu ani zysku (art. 8a
ust. 4c u.o.p.l.). Ponadto zysku jako elementu skiadowego czynszu nie
uwzglednia sie przy ustalaniu wysokosci czynszu lokali socjalnych (art. 8a
ust. 4d u.o.p.L.).

Drugim przypadkiem, kiedy podwyzke czynszu przekraczajgcg lub naste-
pujaca z poziomu 3% wartosci odtworzenioej lokalu uwaza sie za uzasadnio-
ng, jest sytuacja, gdy podwyzka ta nie przekracza w danym roku kalendarzo-
wym $redniego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
ogétem w poprzednim roku kalendarzowym (art. 8a ust. 4e u.o.p.l.). Zgodnie
bowiem z przywotanym juz postanowieniem Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 29 czerwca 2005 r., inflacja jest jednym z czynnikéw uzasadniajgcych
podwyzke czynszu6. Zdaje sie, ze SN w swoich rozwazaniach pomingt tg
kwestie, ograniczajac sie wytacznie do analizy art. 8a ust. 4a i ust. 4b u.o.p.l.
Tymczasem, podgzajac za rozumowaniem SN, wydaje sie, iz wskazane czyn-
niki réwniez mogtyby wptywaé¢ na podwyzke czynszu, co powinno znalezé
odzwierciedlenie w podanej przez wiasciciela przyczynie podwyzki i jej kal-
kulacji. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz dopiero wiasciwe okreslenie sktad-
nikbw czynszu pozwoli na prawidtowe skonstruowanie przestanek przema-
wiajacych za zasadnoscig podwyzki. Z pewnoscig istotny wptyw na wysokosé
podwyzki bedzie miata wskazana juz inflacja, a takze modernizacja budyn-
kow czy mieszkan oraz koszty eksploatacji?.

Majgc zatem na wzgledzie poczynione uwagi, zasadne jest, aby kalkula-
cja czynszu obejmowata te skfadniki, ktore przyczynity sie do jego podwyzki.
Nie powinno réwniez budzi¢ watpliwosci wskazanie w owej kalkulacji sposobu
obliczenia tychze sktadnikéw, co - jak juz zostalo zasygnalizowane - wynikaé
bedzie z podanej przez wiasciciela przyczyny podwyzki czynszu. Ujawnienie
owych wyliczen przyczyni sie natomiast do realizacji ochrony praw lokatora.
W zwigzku z tym umowa najmu winna zawiera¢ postanowienia, ktére okresla-
tyby reguty kalkulowania podwyzek czynszu, zas dokument kierowany do lo-
katora obowigzkowo wskazywac¢ wyliczenie podwyzki czynszu wedtug tych
regut. Niewatpliwie stanowitoby to utatwienie dla stron co do weryfikacji pra-
widtowosci podwyzki i ograniczato iloS¢ spraw sgdowych w tej sprawie.

Wydaje sie, iz wiasciciel, odpowiadajac na zgdanie lokatora, powinien mie¢
na uwadze ww. przepisy u.o.p.l. przy wskazywaniu przyczyn podwyzki czynszu

6 Zob. pkt 6.1. uzasadnienia postanowienia TK z 29 czerwca 2005 r.
7 Ibidem.
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i jej kalkulacji. Rozpatrujac sprawe z punktu widzenia tak lokatora, jak wia-
Sciciela oraz uwzgledniajac realia rynkowe, wydaje sie, ze w rzeczywistosci to
wytgcznie zysk bedzie generatorem wysokosci czynszu. Przecietny lokator, oce-
niajgc wysokos¢ czynszu, sugeruje sie bowiem wylgcznie wysokoscig czynszu
najmu lokali, jakg ksztattuje rynek lokalowy w danej miejscowosci. Lokator
nie jest zainteresowany kwestig zwrotu kapitatu czy wydatkami zwigzanymi
z utrzymaniem lokalu przez wiasciciela. On chce jedynie ptaci¢ czynsz w wyso-
kosci nie odbiegajacej od czynszu najmu lokali potozonych na tym samym
obszarze, w niedalekiej okolicy, o podobny standardzie, roku budownictwa itd.
Wiasciciel za$, podwyzszajac czynsz, dazy do uzyskania cen rynkowych.

Catkowicie niezrozumiate jest, dlaczego na etapie ustosunkowywania sie
do zadania przedstawienia przyczyn podwyzki czynszu ijej kalkulacji wiasci-
ciel musi wykaza¢ pozostate, oprécz zysku, elementy, ktdre wptywajg na
wysoko$¢ czynszu, do osiggniecia ktérego wiasciciel dazy, skoro przy zawiera-
niu umowy najmu ani w zadnym innym czasie nie byt do tego zobligowany
i lokator wcale nie musiat by¢ o tym poinformowany.

Nie mozna zapominaé, iz zasadno$¢ podwyzszenia czynszu nalezy rozpa-
trywac¢ réwniez przez pryzmat konstytucyjnych zasad chronigcych zaréwno
lokatora, jak i wiasciciela. Z tresci art. 75 i 76 Konstytucji RP jasno wynika,
iz obowigzkiem wiadz publicznych jest ochrona lokatoréw poprzez zapewnienie
trwatosci stosunku prawnego bedacego podstawg korzystania z mieszkania,
zabezpieczenie lokatorow przed zawyzonymi optatami zwigzanymi z korzy-
staniem z mieszkania, a takze ich ochrona przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi ze strony silniejszych podmiotow8.

Ponadto trzeba mie¢ na wzgledzie tres¢ prawa wiasnosci, na ktorg
oprécz uprawnienia do korzystania z rzeczy sktada sie takze prawo do pobie-
rania pozytkéw z niej ptynacych. Przy czym nie mozna doprowadzi¢ do sytu-
acji, w ktorej to lokator zajmowatby pozycje dominujgcg i w znaczacy sposéb
wplywat na uprawnienia wiascicielskie9.

Reasumujac, nie ulega watpliwosci, iz kalkulacja podwyzki czynszu po-
winna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia sktadnika majagcego wptyw na
wysokos$¢ czynszu, jednakze skiadnikiem tym powinien by¢ wytgcznie zysk.
To rynek dyktuje ceny, a co za tym idzie - wysoko$¢ czynszu najmu, witasci-
ciel za$ dazy do uzyskania cen rynkowych. Bez wykazania w kalkulacji
sposobu obliczenia tego sktadnika czynszu oraz odniesienia do cen rynko-
wych ochrona praw lokatora rzeczywiscie bytaby iluzoryczna. Owszem, na
lokatorze cigzy obowigzek uiszczania czynszu, lecz czynszu uzasadnionego
usprawiedliwionym interesem wiasciciela.

Paulina Dlugokecka

8 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 382 i 386.
9 Ibidem, s. 335.



