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Gdynia, dnia 7 pazdziernika 2002 .

Podwyzki czynszow 2002
Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

W dniu 2 pazdziernika 2002 r. w sprawie K. 48/01 Trybunal Konstytucyjny orzek}:

,»1) art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733, z 2002 r. Nr 113, poz.
984) jest niezgodny z art. 64 ust. 1 12 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ...”

Trybunat Konstytucyjny nie odroczyt terminu utraty mocy obowiazujacej przez
niekonstytucyjny art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Na mocy art. 190 ust. 3
Konstytucji orzeczenie wejdzie zatem w zycie z chwila ogtoszenia w Dzienniku Ustaw.

Skutki prawne wyroku Bezposrednim skutkiem wyroku Trybunatu jest wyeliminowanie art. 9
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw z polskiego systemu prawnego. Oznacza to, ze
wlasciciele nieruchomosci nie musza juz podporzadkowywac si¢ dyspozycjom tego przepisu.
Niekonstytucyjny przepis ograniczal podwyzki czynszu o wskaznik niewiele wyzszy niz roczna
inflacja. Od chwili wejscia w zycie wyroku wlasciciele beda mogli podwyzszac¢ czynsze nie
zwazajac na likwidowane ograniczenie.

Nie oznacza to jednak, ze podwyzki moga by¢ nieograniczone. W aktualnym stanie prawnym
praktycznie jedyna bariera podwyzek jest norma art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow. W jej swietle czynsze, ktore w dniu 10 lipca 2002 miaty charakter czynszu
regulowanego, nie moga przekraczaé 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym.
Ograniczenie to bgdzie obowiazywac do dnia 31 grudnia 2004 r.

Od dnia 1 stycznia 2005 r. obecne przepisy nie przewidujq jakichkolwiek innych barier przed
podwyzkami, poza wzgledami wspotzycia spotecznego. Oznacza to formalng mozliwo$¢
urynkowienia czynszow. Oczywiscie nalezy si¢ spodziewac prob wprowadzania ograniczen
prawnych w tym zakresie.

Teoretycznie rzecz biorac ewentualne nowe ograniczenia moga dotyczy¢ rowniez podwyzek do
granicy 3 % wartosci odtworzeniowej. W praktyce jest to mato prawdopodobne z uwagi na:
szczuptos$¢ czasu oraz ryzyko otwartego konfliktu Rzadu i Parlamentu z Trybunatem
Konstytucyjnym. Aby unikna¢ hipotetycznego uszczuplenia praw wtascicieli do podwyzek w
granicach 3 %, podwyzki powinny by¢ dokonane szybko i blisko granicy ustawowej (3%). Tak
dokonane podwyzki beda korzystaty z zasady ochrony praw stusznie nabytych, nawet w razie
zmiany ustawodawstwa.

Kwota nowego czynszu w granicach ustawowych 3 % wartosci odtworzeniowej moze by¢
ustalona przez witasciciela dowolnie. Wiasciciel moze kierowac si¢ sytuacja finansowa
wynajmowanej nieruchomosci, kosztami jej utrzymania, zasobnoscia lokatora itp. Przestanki
podwyzki nie musza by¢ ujawniane najemcy.

Podwyzki czynszow Podwyzka czynszu musi by¢ dokonana w formie wypowiedzenia
dotychczasowej wysokos$ci czynszu najpozniej na miesiac naprzdd na koniec miesiaca
kalendarzowego (art. 685' Kodeksu cywilnego). Okres wypowiedzenia czynszu uplynie z
koncem miesigca kalendarzowego nastgpnego po miesiacu w ktdorym poinformowano lokatora o
podwyzce.

Dla celéw dowodowych o§wiadczenie woli o podwyzce winno by¢ zlozone w formie pisemnej z
pokwitowaniem dorgczenia (osobiscie przez najemce, lub na druku ZPO w przypadku
dorgczenia przez pocztg).
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Najemca nie ma prawa zadania przedstawienia przyczyny podwyzki oraz kalkulacji.
Uprawnienia te dotycza tylko 1 wylacznie podwyzek tzw. optat niezaleznych od wtasciciela
(energia, gaz, woda, §cieki, Smieci) — art. 9 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Oczywiscie
z ostrozno$ci w przypadku konfliktu na tle podwyzki nalezy podnosi¢, ze podwyzka stuzy
sfinansowaniu kosztow utrzymanie biezacego oraz remontow budynku.

Obowiazujace sa rowniez przepisy o ograniczeniu podwyzek czynszow nie czgsciej niz co 6
miesigcy (art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow). Tym samym podwyzka do 3 % nie
moze by¢ dokonana wczes$niej niz 6 miesigcy po ostatnio dokonanej podwyzce czynszu.

Aby nie przekroczy¢ granicy 3 % zaokraglenia przy obliczaniu podwyzszonego czynszu winny
by¢ dokonywane ,,w dot”.

Podatki PIT

Wyzsze, faktycznie otrzymane przychody z czynszoéw wptyna na zwigkszenie podstawy
opodatkowania podatkiem dochodowym. Spowoduje to ograniczenie strat lub zwigkszenie
dochodu do opodatkowania. Naturalnym jest przy tym czasowe obnizenie podstawy
opodatkowania poprzez wykorzystanie prawa do odliczanie strat z lat ubieglych (1/3 straty za
1999 r. w 2002 r.; poczawszy od strat za 2000 r.: do 5 kolejnych lat nie wigcej niz 50 % straty w
danym roku). Wzrost podatku bedzie ograniczony przez ewentualne wydatki remontowe, ktore
w czesci dotyczacych lokali wynajmowanych sa traktowane jako koszt uzyskania przychodow.
VAT

Czynsze za lokale mieszkalne sa brane pod uwage przy ustalaniu podstaw zwolnienia
podmiotowego od VAT. W przypadku gdy nalezna (bez wzgledu na to, czy najemca ptaci
regularnie, czy nie) sprzedaz (opodatkowana — sklepy, reklamy, biura, §wiadczenia komunalne 1
nie opodatkowana — lokale mieszkalne) przekroczy rownowarto§¢ 10.000 EURO na danego
podatnika utraci on zwolnienie podmiotowe. W rezultacie bedzie on zobowiazany opodatkowac
sprzedaz nie zwolniong przedmiotowo wiasciwym podatkiem VAT.

Przychody z najmu lokali mieszkalnych na cele mieszkalne sa zwolnione przedmiotowo z
podatku od towardw i ustug. Dla podatnikow VAT wzrost przychoddéw z czynszu nie zwigkszy
zatem podatku naleznego. Moze jednak nastapi¢ obnizenie podatku naliczonego obnizajacego
podatek nalezny. Podwyzka czynszu do 3 % wywola bowiem zmiang proporcji sprzedazy
opodatkowanej w sprzedazy ogdtem, co zmniejszy odliczenie VAT od tych zakupow, ktore
dotycza tak sprzedazy opodatkowanej jak i zwolnione;.

Podatek od nieruchomosci

Podwyzka czynszoéw bezposrednio nie wptynie na wysokos¢ podatku od nieruchomos$ci. Mozna
si¢ spodziewac stopniowego redukowania istniejacych (lokalnie) ulg podatkowych zwigzanych z
faktem wynajmowania lokali najemcom, ktérym przyshugiwato prawo do czynszu
regulowanego.
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Wypowiedzenie

Dzialajac na podstawie art. 685' Kodeksu cywilnego w zwiazKu z art. 9 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego niniejszym
wypowiadam dotychczasowa wysokos¢ czynszu i ustalam czynsz w wysokosci:
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Termin wypowiedzenia czynszu rozpoczyna bieg z chwilg dorg¢czenia niniejszego
wypowiedzenia, uplywa z koncem miesigca kalendarzowego nastepnego po miesiagcu w
ktorym dorg¢czono wypowiedzenie.
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Wyliczone oplaty sa ustalone do czasu kolejnej zmiany stawek lub ustania najmu. Nalezne
oplaty nalezy uiszczaé z gory do dnia 10-go kazdego miesiaca do rak wynajmujacego lub na
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