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Komunikat
Ogdblnopolskiego Stowarzyszenia Wtascicieli Nieruchomosci
z dnia 11 maja 2005 r.
w sprawie: podwyzek czynszéw w 2005 r.

Wstep

Od dnia 26 kwietnia 2005 r. wiasciciele nieruchomosci maja historyczna szansg zlikwidowania
skutkow panstwowej kontroli czynszéw rujnujacej nasze budynki od czasow 1 Wojny
Swiatowej. Doszto do tego dzigki konsekwentnej walce uwieficzonej wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005 r.

Nadszedt czas decyzji. Waga tych decyzji jest olbrzymia. W istocie bgdzie od nich zaleze¢
sukces wiascicieli na konkurencyjnym rynku nieruchomosci. Musza by¢ one podjete w sposob
swiadomy z pelna wiedza o ich skutkach i konsekwencjach.

O ile do tej pory najczgsciej podejmowaliSmy dziatania w oparciu o przestanki prawne, to
obecnie na pierwszy plan wysuwaja si¢ zagadnienia ekonomiczne. Normy prawne staja si¢
typowym narzedziem, ktére doprowadzi do celu okreslonego przez witasciciela nieruchomosci.
Skuteczno$¢ naszych dziatan bedzie uwarunkowana wiedza, konsekwencja, sprytem i
szczesciem.

Wyrok

Wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 4/05 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
niekonstytucyjnos¢:

1. art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, w czgséci uniemozliwiajacej podwyzki wigcej niz o 10 % rocznie po
przekroczeniu przez czynsz poziomu 3 % wartosci odtworzeniowej oraz

2. art. 9 ust. la ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego uniemozliwiajacy podwyzke czynszu o wigcej niz 10 % w przypadku,
gdy dotychczasowy czynsz nie byl wyzszy niz 3 % wartoSci odtworzeniowej, a
podwyzszony przekraczal ten poziom.

Oba zaskarzone przepisy utracity swoja moc obowiazujaca z dniem 26 kwietnia 2005 r. po
opublikowaniu tresci orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego w Dzienniku Ustaw Nr 69 z 2005
I..

Ustawa wprowadza dwie drogi podwyzek czynszu. Pierwsza to podwyzki uzasadnione
kosztami utrzymania nieruchomos$ci formalnie bez gornego limitu, poddane ewentualnej
kontroli sadowej. Druga to podwyzki czynszu o 10 % rocznie, ktorych w zasadzie lokator nie
moze kwestionowac na drodze sadowej.

W istocie wyrok Trybunalu oznacza mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu do poziomu
rynkowego, co wypetnia obietnicg ustawodawcy z 1994 r.

Wybér
Wiasciciele nieruchomosci po raz pierwszy od prawie 100 lat maja mozliwo$¢ eliminacji
skutkow ingerencji panstwa w czynsze wynajmowanych lokali mieszkalnych.

Stan naszych domoéw jest zty. W celu doprowadzenia ich do stanu umozliwiajacego skuteczna
konkurencje na rynku domy wymagaja powaznych naktadow remontowych i modernizacji.
Niektore taniej bedzie wyburzy¢ i wybudowa¢ nowe. W celu podjgcia optymalnej decyzji



wlasciciele powinni w pierwszej kolejnosci zadecydowac jakie maja by¢ losy budynku i jak
sfinansowac realizacj¢ decyzji o remoncie i modernizacji czy odtworzeniu budynku.

Podjecie decyzji o remoncie 1 modernizacji lub odtworzeniu budynku wymaga oceny kosztéw
tych przedsigwzig¢. Najobiektywniejsza oceng moze dokonaé rzeczoznawca budowlany, ktory
sporzadzi kosztorys tak ewentualnego remontu jak i odtworzenia budynku po jego rozbiorce.
Taka ekspertyza pozwoli wiascicielom nie tylko zminimalizowa¢ ryzyko podjgcia biednej
decyzji, ale rowniez moze stanowi¢ podstawe oceny wysokosci koniecznej podwyzki czynszu.
W czgsci dotyczacej uzasadnienia podwyzki przedstawiamy uproszczona metodg oceny
kosztow niezbednych prac, podkreslajac ze najmniejsze ryzyko btedu powstanie przy
skorzystaniu z uslug rzeczoznawcy.

Po ocenie niezbednych naktadow koniecznym bedzie dokonanie wyboru sposobu
sfinansowania prac. Dostrzegamy nastgpujace zrodta finansowania:

1. sfinansowanie prac z podwyzki czynszu,
2. sfinansowanie prac ze §rodkow z odszkodowan od Skarbu Panstwa,
3. sfinansowanie prac ze srodkéw wilasnych wtasciciela.

W wariancie nr 1 1 3 przewaznie begdzie zachodzita konieczno$¢ skorzystania z
dhugoterminowego kredytu bankowego. Prace remontowe i modernizacyjne lepiej wykonaé
bowiem w krotkim horyzoncie czasowym z uwagi na mniejsze koszty robdt budowlanych i
mniejsza uciazliwos¢ dla najemcoé'w komercyjnych, niz prowadzi¢ je nawet przez kilkanascie
lat.

Sugerujemy, ze optymalnym dla wiasciciela rozwiazaniem bedzie sfinansowanie prac z
podwyzki czynszu lub z odszkodowan od Skarbu Panstwa. Wybdr pomigdzy jedna z tych
dwoch metod winien zaleze¢ przede wszystkim od polityki witasciciela w stosunku do
lokatorow kwaterunkowych.

W sytuacji zakorzenionego konfliktu optymalnym bedzie potozenie nacisku na sfinansowanie
prac z podwyzki czynszow. Trzeba jednak mie¢ przy tym $wiadomos$é, ze skala takiej
podwyzki w wigkszosci przypadkéw bedzie skutkowaé¢ wyprowadzka lokatora. Oznacza to
konieczno$¢ zabezpieczenie sobie jednego z pozostatych Zrodet finansowania.

Wiasciciele mniej zdeterminowani do rozwiazania dotychczasowego najmu moga w czgsci
sfinansowac roboty z podwyzki czynszu, a w czg¢sci z odszkodowan od Skarbu Panstwa.

Zasady podwyzszania czynszu

Kazda podwyzka czynszu musi by¢ dokonana poprzez wypowiedzenie dotychczasowej
wysokosci czynszu w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci'. Dla celéow dowodowych
podwyzke nalezy wreczy¢ lokatorowi za pokwitowaniem, lub wysta¢ listem poleconym za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru (ZPO). Polecamy to ostatnie rozwiazanie, gdyz
nieodebranie przez lokatora listu poleconego z ZPO wystanego na jego ostatni adres jest
traktowane na rOwni z dorqczeniemz.

" Art. 8a ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 z 2005 r.)

* Art. 6g ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 22005 r.)



Podwyzek czynszu nie mozna dokonywaé cze$ciej niz co 6 miesiecy’. Oczywiscie ten zakaz
nie dotyczy podwyzszanie optat niezaleznych od wiasciciela (woda, $cieki, $mieci, energia,
gaz).

W zalezno$ci od skali podwyzki ustawodawca rdznicuje termin wypowiedzenia czynszu,
prawo zadania przez lokatora przedstawienia mu przyczyn i kalkulacji podwyzki oraz prawo
zaskarzenia podwyzki do sadu”.

Prawo zadania Prawo
Wysokos$¢ podwyzki Termin wypowiedzenia okreslenla. zaskarZenia
przyczyny i do sadu
kalkulacji
podwyzka nie przekracza 10 |jeden miesiac na koniec nie nie
% dotychczasowego czynszu | miesiaca kalendarzowego
podwyzka przekracza 10 %|trzy miesiace na koniec nie nie
dotychczasowego  czynszu, | miesiaca kalendarzowego
ale poziom podwyzszonego
czynszu nie przekroczy 3 %
wartosci odtworzeniowe;]
podwyzka przekracza 10 %|trzy miesiace na koniec tak tak
dotychczasowego czynszu, a|miesiaca kalendarzowego
poziom podwyzszonego
czynszu  przekroczy 3 %
warto$ci odtworzeniowej

Uzasadnienie podwyzki

W przypadku, gdy podwyzka przekracza 10 % dotychczasowego czynszu, a poziom
podwyzszonego czynszu przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej na pisemne zadanie
lokatora wtasciciel w ciagu siedmiu dni powinien przedstawi¢ lokatorowi na pi§mie przyczyng
podwyzki i jej kalkulacje’.

Z ostroznosci procesowe] oficjalna przyczyna podwyzki powinna by¢ w kazdym przypadku
konieczno$¢ sfinansowania przez czynsz kosztow utrzymania i odtworzenia nieruchomosci
oraz zapewnienia wtascicielowi godziwego zysku.

Ustawodawca nie sprecyzowal szczeg6low: ani wskazania przyczyn podwyzki, ani kalkulacji.
W celu zminimalizowania szans lokatora na sukces w sadzie (w przypadku zaskarzenia
podwyzki) podwyzka powinna by¢ obliczana relatywnie szczegdétowo, z tym ze lokatorowi
winien by¢ przedstawiany wynik kalkulacji o ograniczonym, co do szczegétowosci zakresie.

Najwigksza czeScia skladowa czynszu sa koszty technicznego utrzymania nieruchomosci
obejmujace naprawy, konserwacje, remonty biezace 1 kapitalne.

W wigkszosci naszych budynkéw konieczne sa remonty kapitalne obejmujace wymiang
praktycznie catej tzw. wykonczenidowki (np. instalacje, stolarka, tynki) oraz naprawe

3 Art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 z 2005 r.)

* Art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 z 2005 r.) oraz art. 685' Kodeksu cywilnego.

> Art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 z 2005 r.)



elementéw konstrukcyjnych (np. dach, izolacje przeciwwilgociowe fundamentéw). Koszt
remontu kapitalnego mozna szacunkowo okre§li¢ na podstawie ponizszego zestawienia.
Sporzadzono go dla wartosci odtworzeniowej réwnej 2.200 zt/m?, budynku o powierzchni
uzytkowej 800 m? i przykladowego remontu obejmujacego wykonczeniowke.

Elementy budynku Wartos¢é % wartosci Koszt

o wartosci odtworzeniowej 2.200 z{/m 2 x 800 m? odtworzeniowa | odtworzeniowej | elementu remontu
Lp. =1.760.000 zt (1) (2) (1)*(2)

1|Roboty ziemne 1760 000 1,90% 33440 0
2|Fundamenty, $ciany, stropy i schody 1760 000 38,70% 681120 0
3|Balustrady 1760 000 0,40% 7 040 0
4|Wiezba 1760 000 1,80% 31680 0
5|Pokrycie dachu 1760 000 1,20% 21120 0
6| Odwodnienie dachu i blacha 1760 000 0,80% 14 080 14 080
7| Tynki zewnetrzne 1760 000 1,80% 31680 0
8|Okna 1760 000 5,40% 95 040 95 040
9|Oszklenie 1760 000 0,80% 14 080 14 080
10| Drzwi 1760 000 4,50% 79 200 79 200
11]Tynki wewnetrzne 1760 000 4,50% 79 200 79 200
12|Podtoza i podtogi 1760 000 6,30% 110 880 110880
13|Malowanie $cian, sufitéw i stolarki 1760 000 2,40% 42 240| 42240
14| Centralne ogrzewanie 1760 000 5,80% 102 080 102 080
15]Instalacja wodno-kanalizacyjna 1760 000 8,90% 156 640 156 640
16|Instalacja gazu 1760 000 3,30% 58 080 58 080
17]Instalacje elektryczne, antenowe, odgromowe 1760 000 2,30% 40 480 40 480
18|Pozostate 1760 000 9.20% 161920 161920
Razem: - 100,00% 1760 000] 953920

W zalozonym przypadku koszt remontu wyniesie ok. 953.920 zt. Zaznaczamy, ze aby
obiektywnie oceni¢ koszt prac remontowych najlepiej zleci¢ wykonanie ekspertyzy
rzeczoznawcy. Jest to wrecz konieczne w przypadku watpliwo$ci w  zrozumieniu
prezentowanego toku rozumowania.

Kolejnym etapem jest okreslenie sposobu finansowania remontu. W przypadku kredytu
bankowego do kosztow uzasadniajacych podwyzke musimy bowiem doliczy¢ prowizje
bankowe i odsetki. W okresleniu sumy odsetek zaptaconych w catym okresie kredytowania w
stosunku do kwoty zaciagnigtego kredytu, przy miesigcznych sptatach rownych rat kapitatowo-
odsetkowych, pomoze ponizsza tabela.

Stopa procentowa rocznie
Okres sptaty 0% 5% 10% 15% 20%
5 0,0% 13,2% 27,5% 42,7% 59,0%
10 0,0% 27,3% 58,6% 93,6% 131,9%
15 0,0% 42,3% 93,4% 151,9% 216,1%
20 0,0% 58,4% 131,6% 216,0% 307,7%
25 0,0% 75,4% 172,6% 284.2%| 403,5%
30 0,0% 93,3% 215,9% 355,2% 501,6%

Przyjmujemy, ze skorzystamy z dwudziestoletniego kredytu hipotecznego o oprocentowaniu 10
% w skali rocznej 1 prowizji 2 %. Koszt jego obstugi w catym okresie kredytowania wyniesie:

odsetki 131, 6 % x 953.920 zt = 1.255.358 zt
prowizja 2 % x 953.920 zt = 19.078 zt
razem 1.274.436 zt.



Nie badzmy zaskoczeni ze zaciagnigcie kredytu 953.920 zl bedzie nas kosztowato w sumie az
1.274.436 zt odsetek i prowizji przez caty okres kredytowania. Jest to typowa cecha kredytow
dtugoterminowych.

Sredni miesigczny koszt obstugi  kredytu (z uwzglednieniem prowizji) wyniesie:
(953.920+1.274.436)/240 m-cy = 9.285 zt.

Uzupetniajac o powyzsze dane, znane nam biezace koszty utrzymania nieruchomosci
otrzymamy przykladowa kalkulacje czynszu w budynku o zalozonej powierzchni 800 m?
ktéra mozna przedstawi¢ lokatorom:

% wartosci
otworzeniowej
Pozycja kalkulacyjna Miesiecznie | z/m’ m-c rocznie

Koszty administrowania (firma) 640 0,80 0,44%
Biezgce naprawy i konserwacje 800 1,00 0,55%
Utrzymanie czystosci 400 0,50 0,27%
Ubezpieczenie 176 0,22 0,12%
Podatek od nieruchomosci 36 0,05 0,02%
Niesciggalne nalezno$ci 500 0,63 0,34%
Pozostate koszty biezace 200 0,25 0,14%
Koszt remontu 9285 11,61 6,33%
Amortyzacja (1,5 % od wartosci odtworzeniowej) 2200 2,75 1,50%
Zysk (stopa 2 % wartosci odtworzeniowej p.a.) 2933 3,67 2,00%
Razem 17 170 21,46 11.71%

Powyzsza przyktadowa rzetelna kalkulacja wskazuje, ze bez trudu mozemy udowodnié
koniecznoéé podwyzki czynszu nawet do poziomu ok. 20 zi/m® miesigcznie. Z uwagi na fakt,
ze czynsze rynkowe ksztaltuja sie na poziomie 10-15 zl/m? (za wyjatkiem Warszawy) zalecamy
podwyzszy¢ czynsz do tego nizszego — rynkowego poziomu, przedstawiajac lokatorowi pelna
kalkulacje oraz zaznaczajac ze robimy to ze wzgledu na wrazliwo$¢ spoteczna.

Oczywiscie w przypadku, gdy koszty remontu beda finansowane ze wsparciem od Skarbu
Panstwa kalkulacja czynszu winna to uwzglednia¢ przez obnizenie kosztu remontu.

Podkreslamy, ze w przypadku jakichkolwiek watpliwosci wtasciciele powinni skorzystac si¢ z
porad fachowych doradcow.

Zaskarzanie podwyzek

Lokator moze wnie$¢ do sadu powodztwo w sprawie kazdej podwyzki czynszu dokonanej
zgodnie z prawem przez wiasciciela nieruchomosci.

Jednak tylko w przypadku podwyzki przekraczajacej 10 % dotychczasowego czynszu, po
ktorej poziom podwyzszonego czynszu przekroczy 3 % wartoSci odtworzeniowej (dalej
nazywanej 10+3+) sad jest uprawniony do badania zasadno$ci podwyzki®. W pozostatych
przypadkach lokator jest skazany juz w chwili wytoczenia powddztwa na klgske.

Lokator ma mozliwo$¢ zaskarzenia podwyzki 10+3+ jedynie w ciagu 2 miesigcy od dnia
doreczenia wypowiedzenia. Termin ten jest terminem zawitym prawa materialnego. Jego
przekroczenia bedzie skutkowalo oddaleniem powoddztwa bez rozpoznania merytorycznego
sprawy.

% Art. 8a ust. 51 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 31 z 2005 r.)



W celu zniechg¢cenia lokatora do korzystania z drogi sadowej zalecamy informowac¢ lokatora w
pismie przedstawiajacym przyczyny i kalkulacj¢ podwyzki o:

1. dokonaniu podwyzki ponizej poziomu uzasadnionego kalkulacja,
2. przygotowaniu wtasciciela do udowodnienia w sadzie zasadno$ci podwyzki,

3. poniesieniu przez lokatora kosztéw oddalenia powddztwa obejmujacych m.in. koszt
zastgpstwa adwokackiego witasciciela oraz koszt opinii bieglego (ych) sadowego (ych),

4. koniecznosci naprawy przez lokatora szkody wywotanej niezasadnym powodztwem.

W sprawie zasadno$ci podwyzki 10+3+ obowiazek dowodowy ciazy na wlascicielu
nieruchomosci. Tym samym juz w odpowiedzi na pozew wiasciciel powinien sformutowac
wnioski dowodowe o:

1. przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego ds. budownictwa na okoliczno$¢ kosztow
remontéw koniecznych do wykonania w budynku wtasciciela,

2. przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego ds. czynszow na okoliczno$¢ ze podwyzszony
czynsz jest nie wyzszy niz czynsz rynkowy.

Z uwagi na ekonomike postgpowania zalecamy zlozenie wniosku o potaczenie ewentualnych
kilku spraw wniesionych przez lokatorow w sprawie podwyzki czynszoéw celem tacznego
rozpoznania' .

Do czasu rozpoznania sporu lokator ma obowiazek ptaci¢ czynsz dotychczasowy. Przepisy
milcza, czy po przegranym sporze lokatora obcigza rdznica pomigdzy czynszem skutecznie
podwyzszonym, a faktycznie ptaconym. Nawet przy skrajnie niekorzystnej dla wlasciciela
wyktadni mozna obciazy¢ lokatora roszczeniem odszkodowawczym za powstata w ten sposob
szkode w majatku wlasciciela.

Lagodzenie spotecznych skutkéw podwyzek

Sugerujemy, aby dokonujac podwyzki wtasciciele nieruchomos$ci informowali lokatorow o
podjeciu dzialan w celu uzyskania od Skarbu Panstwa zado$Cuczynienia za bezprawie
legislacyjne wyrzadzane wtascicielom nieruchomosci przynajmniej od 1994 r.

Mozna przy tym wskazaé, ze w przypadku uzyskania od Skarbu Panstwa realnego
zado$Cuczynienia bedzie ono przeznaczone m.in. na zlikwidowanie luki remontowej, co
umozliwi w przyszto$ci znaczna obnizke czynszu do poziomu pokrywajacego koszty
eksploatacji biezacej, amortyzacj¢ i godziwy zysk. Szacunkowo mozna przewidywac, ze w
takim wypadku obnizka czynszu moze siggna¢ nawet 30-50 %. Rozwiazanie to stanowi
wypetnienie wskazan Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacych konieczno$ci systemowego
rozwigzania problemu czynszow w Polsce. Z punktu widzenie interesu wlasciciela jest w
praktyce neutralne, czy $rodki na remont kapitalny bgda pochodzi¢ od najemcow, czy tez od
Skarbu Panstwa.

Ponadto proponujemy, aby w zwiazku z podwyzkami czynszu do poziomu rynkowego
jednoczesnie sugerowaé lokatorom mozliwo§¢ zawarcia w uzasadnionych przypadkach
porozumien co do rozliczenia z czeScia podwyzszonego czynszu poprzez potracenie
ewentualnych zaszto$ci typu np. naklady lokatora na ulepszenie przedmiotu najmu, nadplaty
czynszu dokonane przez lokatora. Rozwiazanie to umozliwi likwidacj¢ roszczen lokatora po
zakonczeniu najmu poprzez ich wczesniejsze spetnienie przez wlasciciela w proponowanej
wyzej formie.

7 Art. 219 Kodeksu postgpowania cywilnego.



W przypadkach podyktowanych uzasadnionymi wzgledami humanitarnymi proponujemy
sygnalizowanie lokatorom, Ze ewentualnie niezaptacona przez lokatora czg$¢ dokonanej
podwyzki moze by¢ przez wlasciciela umorzona na podstawie odrgbnego oswiadczenia woli
np. przy okazji $wiat.

I wreszcie w szczegdlnych przypadkach mozna zaproponowac lokatorowi zawarcie
porozumienia o warunkach i terminie rozwigzania najmu w zamian za niepodwyzszanie
czynszu do poziomu uzasadnionego kalkulacja i sytuacja rynkowa.

Sytuacja polityczna

Po raz pierwszy od lat nie doszto do podjgcia przez Rzad i Parlament proby zablokowania
podwyzek tak jak w lipcu 2001 1 grudniu 2004 r. Jest to efektem m.in. zdecydowanych krokow
podjetych przez OSWN 1 zapowiedzi konieczno$ci naprawienia przez Skarb Panstwa szkod
wyrzadzonych wtascicielom nieruchomosci bezprawiem legislacyjnym w latach 1994-2005.

Wkrétce nalezy sig spodziewaé zaoferowania przez ustawodawce zachgt dla wiascicieli, aby
nie podwyzszali czynszow. Zachety te maja mie¢ posta¢ ekonomiczna. Wiasciciele, ktorzy nie
podwyzsza czynszu ponad pewien poziom beda mogli skorzysta¢ prawdopodobnie z
dhugoterminowego kredytu, gwarancji kredytowych 1 zwolnien podatkowych.

JesteSmy jednak pewni, Ze te bodZce ekonomiczne bgda w znikomym stopniu naprawiad
szkody wyrzadzone wtascicielom. Kredyt ma by¢ bowiem sptacany ze srodkow wilasciciela, a
jego oprocentowanie moze sta¢ si¢ wyzsze niz poziom rynkowych stop procentowych.
Gwarancje kredytowe sa przystowiowym kwiatkiem do kozucha w sytuacji gdy dysponujemy
pierwszorzednym zabezpieczeniem kredytdow w postaci hipoteki. Zwolnienia podatkowe sa
iluzoryczne w sytuacji, gdy wykonywane remonty i modernizacje wprost zwigksza koszty
uzyskania przychodéw (bezposrednio, czy poprzez amortyzacj¢) do celéw ustalenia podstawy
opodatkowanie podatkiem dochodowym, jak i wysoko$¢ podatku naliczonego od zakupow,
odliczanego od podatku naleznego (dotyczy podatnikow VAT).

Powyzsza ocena jest podyktowana znana nam wola polityczna wszystkich sit politycznych w
kraju oraz prognozowanym przez nas stopniowym pogarszaniu si¢ stanu finansow publicznych
w Polsce.

Przygotowywane sa m.in. restrykcyjne wobec wszystkich wiascicieli nieruchomosci w Polsce
przepisy techniczno-budowlane w szczegdlnosci w zakresie certyfikatow energetycznych
budynkéw, od ktérych posiadania ma by¢ uzalezniona nawet sama mozliwo$¢ wynajgcia, czy
sprzedazy nieruchomosci.

Ponadto organizacje lokatorskie zdradzily, ze ich celem strategicznym jest bezprawne
zmuszenie wlascicieli nieruchomos$ci do sprzedazy lokatorom lokali za jedynie 5-10 % ich
rzeczywistej wartosci, uzasadniajac to niskimi kontrolowanymi przez Pafstwo czynszami
(Komunikat Migdzynarodowej Unii Lokatorow z marca 2005 r. sprawie wyroku Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka z dnia 22 lutego 2005 r. sygn. akt 35014/97)

Zmusza to nas do podjecia skutecznych dziatan w celu podwyzszenia czynszéw 1 uzyskania
odszkodowan od Skarbu Panstwa za bezprawie legislacyjne w latach 1994-2005.

Odszkodowania

W dniu 18 kwietnia 2005 r. powstata IUSTA CAUSA Spoltka z o.0. (stuszna sprawa) z siedziba
w Gdyni przy ul. Korzeniowskiego 14. Zatozycielem spoitki, ktora jest przedsigwzigciem
prywatnym, jest Tomasz Urbas. Zadaniem tego podmiotu bgdzie dochodzenie odszkodowan od
Skarbu Panstwa za szkody wyrzadzone wilascicielom nieruchomosci przez bezprawie



legislacyjne ktore popeilnit Skarb Panstwa w latach 1994-2005. Najwazniejsze cechy
przygotowanego prawnego systemu dochodzenia odszkodowan to:

l.

uzyskanie zado$Cuczynienia od Skarbu Panstwa za wyrzadzane wilascicielom
nieruchomos$ci bezprawie legislacyjne w wysokosci przecigtnie ok. 1.000,00 za metr
kwadratowy, ktére moze postuzy¢ do sfinansowania remontu kapitalnego budynku,

prowadzenie wszystkich czynno$ci umozliwiajacych uzyskanie odszkodowanie na rzecz
wiasciciela nieruchomos$ci przez IUSTA CAUSA Spotka z o.0. bez konieczno$ci
osobistego udziatu wlasciciela nieruchomosci, w tym w trakcie rozpraw sadowych,

bezkonkurencyjnie niskie koszty dochodzenia odszkodowan — ponad dziesigciokrotnie
nizsze niz w przypadku indywidualnego powodztwa wiasciciela nieruchomosci,
obejmujace tak pelna obstuge prawna jak 1 wpisy sadowe,

zasygnalizowanie wysuwanym roszczeniem, ze za bezprawie legislacyjne nalezy ponies§¢
odpowiedzialno$¢ finansowa, co w przysztosci doprowadzi do zarzucenia na poly
kryminalnych pomystéw niekonstytucyjnego tamania praw wtascicieli nieruchomosci przez
Parlament.

Strategicznym celem IUSTA CAUSA Spotka z o.0. jest uzyskanie odszkodowan dla minimum
10.000 wtascicieli nieruchomosci w Polsce. W takim przypadku kwota roszczenia wysuwanego
w stosunku do Skarbu Panstwa siggnie ok. 2,6 mld zl.

Jednoczesnie IUSTA CAUSA Spoétka z o0.0. bedzie swiadczy¢ wihascicielom ustugi doradcze w
zakresie planowania strategicznego, w tym podwyzek czynszow.

IUSTA CAUSA Spoétka z o0.0. rozpocznie publiczna dziatalno$¢ jeszcze w maju 2005 r.
Rozpocznie si¢ wowczas zawieranie umow z wiascicielami. Skierowania sprawy na drogg
sadowa przeciwko Skarbowi Panstwa mozna si¢ spodziewa¢ na pod koniec 2005 r. po
wyczerpaniu przedprocesowych metod spetnienia $wiadczenia.

Opracowal: Tomasz Urba$

Kontakty
Helena Perlicka Przewodniczaca OSWN

kontakt wytacznie dla mediow — 0 58 620 89 53

Tomasz Urbas Wiceprzewodniczacy OSWN

kontakt w sprawach doradztwa — 058 661 42 28
kontakt w sprawie odszkodowan — 0 660 910 863

poczta elektroniczna: tomasz.urbas@oswn.pl lub tomasz.urbas@wp.pl




