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Domy na zlom Urszula Szyperska

Whbrew wielokrotnym obietnicom, w 2005 r. nie uwolniono czynszé6w za wynajem.
Wiasciciele domoéw kwestionuja w Trybunale Konstytucyjnym ograniczanie ich praw.
Jednoczes$nie od lutego obowiazuja przepisy uniemozliwiajace eksmisje na bruk. Lokatorzy
jeszcze raz wygrali. Sa obawy, ze bedzie to pyrrusowe zwycigstwo.

Urszula Szyperska

Dramatycznego wzrostu czynszow i tak zreszta nie bylo. Np. wtasciciele todzkich kamienic
podnosza je w tym roku nieznacznie albo wcale. — Wtasciciele to na ogot starsi ludzie, boja
si¢ wprowadza¢ wigksze podwyzki. Lokatorzy sa czesto agresywni. Mnie probowali pobi¢,
innego wlasciciela lokator ganiatl z siekiera — mowi Andrzej Rozenkowski, prezes
miejscowego Stowarzyszenia Wiascicieli Nieruchomosci Prywatnych. Czynsze w prywatnych
kamienicach wahaja si¢ w Lodzi od 4 do 5,50 zl za metr. Przepisy pozwalaja podnies¢ je do
6,01 zt (patrz mapa). Wiasciciele biora mniej nie tylko ze strachu. — Uplywaja zwykle cztery
lata, zanim uda si¢ usuna¢ lokatora, ktory przestat ptaci¢. A po znaczniejszych podwyzkach
nieptacacych byloby wigcej — przewiduje Andrzej Rozenkowski.

Podwyzek nie zapowiadaja rowniez wilasciciele kamienic w Czgstochowie, gdzie stawki
czynszu wynosza 3,50-5 zt za metr (przy dopuszczalnym putapie 6,26 zt). A takze
kamienicznicy z Katowic, ktorzy poprzestaja srednio na 4,31 zt za metr (przy takim samym
putapie 6,26 zt). Gtéwny powdd wstrzemigzliwos$ci jest zwykle ten sam: wilasciciele obawiaja
sig, ze przybedzie im nieptacacych, ktérych pozbeda si¢ dopiero za ile$ tam lat.

WKrakowie wlasciciele mieli apetyt na znaczne podwyzki. — W grudniu przyszia do nas po
porade lokatorka, ktora wtasciciel zawiadomit o podniesieniu czynszu do 20 zt za metr —
mowi Alicja Sarzynska, prezes Polskiego Zrzeszenia Lokatorow (z siedziba w Krakowie).
Wtedy wydawato si¢ to mozliwe. 19 listopada Sejm przyjat nowelizacj¢ ustawy o ochronie
praw lokatorow, ktora pozwalata na duzy wzrost czynszow po 1 stycznia 2005 r. Pod
warunkiem, ze podwyzki bylyby uzasadnione (przy wielkich zalegtosciach remontowych
wlasciciele nie mieliby z tym problemu). Na wniosek Senatu postowie zmienili jednak zdanie:
17 grudnia ograniczyli podwyzki do 10 proc. rocznie. A raczej mieli taki zamiar, bo rezultat
okazat si¢ zaskakujacy.

Rzecz w tym, ze ograniczenie podwyzek obowiazywaloby dopiero wtedy, kiedy wysoko$¢
czynszu przekroczylaby, w skali roku, 3 proc. tzw. warto$ci odtworzeniowej, czyli
przecigtnych kosztoéw budowy metra kwadratowego mieszkania. Tymczasem czynsze
limitowane nie przekraczaly tego progu, bo do konca ubiegtego roku byto to niemozliwe
(zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw). Pierwsza podwyzka, wprowadzona z
poczatkiem 2005 r., moglaby wigc by¢ dowolna. Dopiero nast¢pne podlegatyby ograniczeniu
do 10 proc.

Ogolnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci (z siedziba w Gdyni) zwrdcito sig
do prezydenta Aleksandra Kwasniewskiego z prosba o pilne podpisanie ustawy, ktora
,2umozliwia natychmiastowe szokowe podwyzszenie czynszu w prywatnych
nieruchomosciach”.



W przeds$wiateczng $rode 22 grudnia parlament pos$piesznie zamknat furtke, ktora otworzyt
przez legislacyjne niechlujstwo. W ciagu jednego dnia przyjat kolejna nowelizacjg ustawy o
ochronie lokatorow. 23 grudnia podpisat ja prezydent. Wedlug przepisow obowiazujacych od
1 stycznia, wlasciciele moga swobodnie podnosi¢ czynsze tylko w granicach wspomnianych 3
proc. przecigtnych kosztéw budowy. Po dojsciu do tego putapu mozliwe sa podwyzki
nieprzekraczajace w ciagu roku 10 proc. dotychczasowych stawek. Jesli spetnia si¢
przewidywania ekspertow, ze — podobnie jak byto po wejsciu do UE w Hiszpanii, Irlandii —
ceny mieszkan znacznie w Polsce wzrosna, czynsze w praktyce moga jeszcze przez kilka lat
utrzymywac si¢ na poziomie niewiele wyzszym od trzyprocentowego progu.

Jaki bedzie los nowelizacji, zadecyduje Trybunal Konstytucyjny. Prokurator generalny
Andrzej Kalwas zakwestionowal juz konstytucyjnos$¢ przepiséw ograniczajacych podwyzki.
Whiosek taki ztozyta w TK takze Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci (z siedziba w
Warszawie). Ogolnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomos$ci nawotuje do
indywidualnych wystapien do TK i rozdaje kamienicznikom gotowe wnioski. A przede
wszystkim zapowiada falg wystapien do sadow o odszkodowania.

Jak wyliczyt Tomasz Urbas, wiceprzewodniczacy OSWN, ograniczenie podwyzek do 10
proc. narazi wlascicieli na straty siggajace w najblizszych trzech latach okoto 2 mld zt
rocznie. P6Zniej szkody maja by¢ mniejsze (czynsze limitowane zaczna dogania¢ rynkowe),
ale zupelnie znikna dopiero za jakie$ 10 lat. ,,Oczekujemy zarezerwowania stosownych
srodkéw budzetowych celem sprawnej wyptaty odszkodowan™ — pisze w wystapieniu do
ministrow finansoéw 1 Skarbu Panstwa zapobiegliwy autor wyliczen.

Zagrozenie jest realne. Przed Europejskim Trybunalem Praw Cztowieka w Strasburgu od
miesigey toczy si¢ sprawa Marii Hutten-Czapskiej przeciw Polsce o nadmierne ograniczanie
czynszow, naruszajace prawo wlasnosci (POLITYKA 48/04). Wtascicielka kamienicy w
Gdyni wystapita o ponad 130 tys. euro odszkodowania. Gdyby nowelizacja ustawy zostata
uchwalona w wersji przyjetej przez Sejm w listopadzie, mielibysSmy ktopot z gtowy. Ale
postowie zlekcewazyli zagrozenie. Nietrudno zgadna¢, dlaczego: wybory blisko, a w
prywatnych kamienicach mieszka p6t miliona rodzin. Teraz ktopot ma rzad. Prokurator
generalny zakwestionowat przepisy dotyczace podwyzek czynszéw na prosbe premiera, ktory
chce unikna¢ masowych wystapien kamienicznikow o odszkodowania.

Wielu lokatoréw tez ma ktopot, bo rozgoryczeni wtasciciele wprowadzaja czasem podwyzki
na zasadzie: jak panstwo nam, tak my lokatorom. — Czynsze wynosity u nas od 4,30 do 8 zt za
metr. Teraz podniesiemy je do gornej granicy — zapowiada Barbara Grzybowska-Kabanska,
zarzadzajaca prawie stu prywatnymi czynszowkami w Warszawie. W Krakowie juz tak si¢
stalo. — Wiasciciele wypowiadali stawki czynszu z data 30 grudnia, zeby skroci¢ okres
wypowiedzenia z trzech miesigcy do jednego. Wszyscy wprowadzili czynsze maksymalne —
twierdzi Alicja Sarzynska.

Panuje opinia, ze interesy wiascicieli 1 lokatoréw sa jak woda 1 ogien, nie da si¢ ich pogodzi¢.
By¢ moze tak jest, ale nie wida¢, zeby probowano osiagnaé¢ kompromis. Prywatne
czynszé6wki wymagaja gruntownych remontow, dostosowania do dzisiejszych standardéw, co
oznacza wielkie wydatki. Od ponad 10 lat panstwo nie daje wtascicielom na ten cel ani
zlotowki. Przy dzisiejszych czynszach zapewne zaden bank nie da takze wtascicielowi
kredytu na duzy remont. Nie ma réwniez mozliwosci dogadania si¢ z lokatorami i
podniesienia czynszow wigcej niz o 10 proc., zeby bylo z czego kredyt sptacic.



Znowelizowana ustawa na to nie pozwala. Niezamozny kamienicznik jest wlasciwie bez
szans: nie uratuje swojego domu przed ruina.

Lokatorzy uwazaja z kolei, ze wlasciciele juz dzi$ zdzieraja z nich skorg¢. Maksymalne
czynsze limitowane w prywatnych kamienicach sa dwa—trzy razy wyzsze niz przecigtne
komunalne (2,41 zt za m kw.). A w Warszawie ponadczterokrotnie wyzsze. — Wtasciciel
podnidst nam czynsz do gérnego putapu, z mediami do 407 zt. Oprécz tego 200 zt
miesi¢cznie kosztuje nas ogrzewanie. A mamy z zona tacznie 1,3 tys. zt emerytury i renty —
mowi Antoni Pietrzak, lokator kamienicy przy ul. $w. Bonifacego. Eksmisja za nieptacenie
czynszu zostala juz orzeczona przez sad, panstwo Pietrzakowie (70 i 80 lat) czekaja na lokal
socjalny. W ciagtym strachu przed komornikiem, ktdry co pewien czas probuje wejs¢ do
mieszkania 1 potozy¢ reke na ich dobytku.

Gminy zobowiazane sa wzia¢ pod swoje skrzydta biednych najemcéw. Ochrona lokatorow
stosowana jest powszechnie w cywilizowanym $wiecie. Szkoput w tym, Ze u nas chroni si¢
ich kosztem wtascicieli, na co kilkakrotnie juz zwracal uwage Trybunat Konstytucyjny. Bez
wigkszego skutku, jak wynika z grudniowych nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatorow.
Postowie znow pochylili si¢ nad losem lokatoréw, zapominajac o domach 1 ich wtascicielach.
Nie ma zapowiadanych od kilku lat doptat do kredytow remontowych, koncza sig ulgi
remontowe. Jednoczes$nie lokatorzy prywatnych czynszowek prawie nie korzystaja z
dodatkow mieszkaniowych, ktore dostosowane sa do niewielkich mieszkan i znacznie
nizszych niz w prywatnych kamienicach komunalnych czynszow. Ustawodawca umywa rece,
wlasciciele 1 lokatorzy zostali skazani na ostry konflikt interesow.

Wiasciciele czasem w ogole nie wynajmuja mieszkan, ktdre zwalniaja si¢ w kamienicy (tak
zdarza si¢ np. w Lodzi). Wynajem jest ryzykowny, nieptacacego lokatora trudno si¢ pozbyc¢.
A bedzie jeszcze trudniej. 5 lutego wchodzi w zycie przepis (art. 1046 par. 4 kodeksu
postgpowania cywilnego), ktéry wprowadza catkowity zakaz eksmisji donikad. Wtasciciel
bedzie musial czekaé, az gmina da eksmitowanemu pomieszczenie zastgpcze. Albo sam
zapewni mu takie locum. Jakie warunki powinno speinia¢ pomieszczenie zastgpcze, jeszcze
nie wiadomo, okresli je minister sprawiedliwosci. Wedlug wstepnych informacji, na jedna
osobg ma przypadac przynajmniej S m kw. powierzchni. Z doswiadczen z lokalami
socjalnymi wiadomo natomiast, ze czekac trzeba bedzie na nie dlugo.

— Doradzam wlascicielom, zeby wylaczali zrujnowane, zdewastowane domy z uzytkowania —
mowi Andrzej Rozenkowski. Kamienicznik, ktory si¢ na to zdecyduje, wystepuje do
powiatowego inspektora nadzoru budowlanego o przeprowadzenie kontroli i wydanie decyzji,
ze dom nie nadaje si¢ do uzytku. Robi donos na samego siebie: utrzymanie budynku we
wlasciwym stanie jest obowiazkiem wlasciciela. Moze $ciagnac na siebie klopoty, tacznie z
grozba zaptacenia grzywny za zaniedbania. Ale jesli inspektor nakaze oprdznienie kamienicy,
gmina musi da¢ lokatorom inne mieszkania. W ten sposdb kwaterunek skonczy si¢ razem z
domem.



