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Kazimierz Dolny, dnia 16 maja 2025 r.
Najem lokalu mieszkalnego - zasady podwyższania czynszu
	
Zgodnie z treścią art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej jako: o.p.l.u.), właściciel lokalu mieszkalnego ma prawo podwyższyć czynsz albo inne opłaty za używanie lokalu, poprzez wypowiedzenie najemcy jego dotychczasowej wysokości, najpóźniej na koniec miesiąca kalendarzowego, z zachowaniem terminów wypowiedzenia. Z kolei przepis art. 8 ust. 2 o.p.l.u. stanowi, iż termin wypowiedzenia wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu wynosi 3 miesiące, chyba że strony w umowie ustalą termin dłuższy. Wobec powyższego, aby podwyżka czynszu albo innych opłat za używanie lokalu była skuteczna,  termin wypowiedzenia powinien wynosić 3 miesiące. Należy także wskazać, że strony umowy nie mogą tego terminu skrócić – taki zapis jako mniej korzystny dla najemcy byłby nieskuteczny. Natomiast w pełni dopuszczalne jest wydłużenie wyżej wskazanego terminu.

Należy także wskazać, iż na mocy art. 8 ust. 3 o.p.l.u., wypowiedzenie wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu powinno być pod rygorem nieważności dokonane na piśmie. Wynajmujący nie może zatem złożyć oświadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokości czynszu ustnie lub poprzez wiadomość SMS lub e-mail – takie oświadczenie będzie wówczas z mocy prawa nieważne. 

Granice w jakich może nastąpić podwyżka określa przepis art. 8 ust. 4 o.p.l.u., zgodnie z którym podwyżka czynszu albo innych opłat za używanie lokalu jest co do zasady uzasadniona, jeżeli w jej wyniku wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu nie przekroczy 3% wartości odtworzeniowej lokalu. Natomiast, jeżeli wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu wskutek podwyżki przekroczy albo następuje z poziomu wyższego niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu, podwyżka będzie uzasadniona jedynie w przypadkach wskazanych w art. 8 ust. 4a albo w ust. 4e o.p.l.u., tj. gdy: 
· jest to podwyżka w wysokości nieprzekraczającej w danym roku kalendarzowym średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w poprzednim roku kalendarzowym. Średnioroczny wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w poprzednim roku kalendarzowym jest ogłaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski"
· właściciel nie uzyskuje przychodów z czynszu albo innych opłat za używanie lokalu na poziomie zapewniającym pokrycie wydatków związanych z utrzymaniem lokalu, jak również zapewniającym zwrot kapitału i zysk - wówczas podwyżkę pozwalającą na osiągnięcie tego poziomu uważa się za uzasadnioną, o ile będzie mieścić się w granicach zapewniających właścicielowi: 
· zwrot kapitału w skali roku na poziomie nie wyższym niż  1,5% nakładów poniesionych przez właściciela na budowę albo zakup lokalu lub 10% nakładów poniesionych przez właściciela na trwałe ulepszenie istniejącego lokalu zwiększające jego wartość użytkową - aż do ich pełnego zwrotu, oraz
· godziwy zysk.

Należy przy tym dodać, iż wartość odtworzeniowa lokalu jest to iloczyn jego powierzchni użytkowej i wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego Wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego jest ustalany na okres 6 miesięcy przez wojewodę w drodze obwieszczenia w wojewódzkim dzienniku urzędowym. Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Lubelskiego z dnia 25 marca 2025 r. wysokość wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych w II i III kwartale 2025 r. dla: 
· miasta Lublina wynosi 8 115,03 zł, 
· województwa lubelskiego z wyłączeniem miasta Lublina wynosi w 6 014,95 zł.

Dla przykładu, wartość odtworzeniowa lokalu mieszkalnego o powierzchni 30m2, zlokalizowanego na terenie miasta Lublin w II i III kwartale 2025 r. wynosi 243 450,90 zł (30m2 x 8 115,03 zł = 243 450,90 zł), z czego 3 % wynosić będzie kwotę 7 303,53 złote. 

Jeżeli lokator nie zgadza się z podwyżką, na podstawie art. 8 ust. 5 o.p.l.u. może on w terminie dwóch miesięcy od dnia złożenia mu przez właściciela oświadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu:
· odmówić na piśmie przyjęcia podwyżki ze skutkiem rozwiązania stosunku prawnego, na podstawie którego lokator zajmuje lokal, z upływem okresu wypowiedzenia, o którym mowa w ust. 2, albo
· zakwestionować podwyżkę, o której mowa w ust. 4, wnosząc do sądu pozew o ustalenie, na podstawie przepisów ust. 4a-4e, że podwyżka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokości. 
W razie zaskarżenia podwyżki do sądu, lokator jest obowiązany uiszczać czynsz albo inne opłaty za używanie lokalu w dotychczasowej wysokości do dnia uprawomocnienia się orzeczenia sądu kończącego postępowanie w sprawie. Jeżeli jednak sąd uzna podwyżkę czynszu albo innych opłat za używanie lokalu za zasadną, lokatora będzie zobowiązany do zapłaty kwoty odpowiadającej różnicy między podwyższonym a dotychczasowym czynszem za okres od upływu terminu wypowiedzenia albo innymi opłatami za używanie lokalu, za okres od upływu terminu wypowiedzenia.

Na zakończenie należy także wskazać, że na mocy art. 9 ust. 1b o.p.l.u., podwyższanie czynszu oraz innych opłat za używanie lokalu, z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela nie może być dokonywane częściej niż co 6 miesięcy. Termin ten biegnie od dnia, w którym podwyżka zaczęła obowiązywać.


 
Opracował: Aplikant Radcowski
                                                                                 Łukasz Dębicki 
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