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INTERPELACJA

W zwigzku z przyjeciem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy Wroclaw na lata 2026-2031 oraz § 14 ust. 1 zalgcznika do
Uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia nr XXIV/476/25 z dnia 20 pazdziernika 2025 r.,
zwracam si¢ z interpelacja w sprawie regulacji przewidujgcej automatyczng 15%
zwyzke stawki bazowej czynszu dla lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80
m>.

Regulacja ta wprowadza razacg niesprawiedliwos¢ wynikajaca z tzw. efektu
klifu. Przyktadowo, lokale o powierzchni 79 m? nie podlegaja zwyzce, a juz od 81 m?
najemca placi 15% wigcej. Réznica zaledwie 2 m? powoduje skokowy wzrost optat,
ktéry nie ma uzasadnienia merytorycznego. Szczegdlnie dotkliwe jest to dla dhugolet-
nich najemcéw, ktérzy od kilkudziesigciu lat zamieszkujg te lokale. Wiele 0sob (czgsto
seniorow) sentymentalnie i emocjonalnie podchodzi do mieszkania, w ktérym wycho-
wali dzieci, spedzili wigkszo$¢ zycia, przezyli wazne momenty rodzinne. Dla nich lokal
to nie tylko metry kwadratowe, lecz dom peten wspomnien. Zmiana mieszkania w poz-
niejszym wieku jest dla nich trudna psychicznie, logistycznie i czgsto niemozliwa ze

wzgledow zdrowotnych. W efekcie osoby, ktére przez dekady sumiennie ptacity czynsz



i dbaly o lokal, teraz — jako samotni seniorzy — sg karane wyzszym czynszem tylko dla-
tego, ze kiedy$ otrzymaly nieco wigksze mieszkanie. Regulacja ignoruje ich zyciowsa
historig, przywiagzanie emocjonalne oraz fakt, ze nie marnujg przestrzeni z wyboru, lecz
z powodu naturalnego cyklu zycia rodziny. Ponadto regulacja jest sprzeczna z zasada
proporcjonalnoéci i rownego traktowania.

Jednoczesnie regulacja powyzsza budzi powazne watpliwo$ci prawne. Rzecznik
Praw Obywatelskich (RPO) stoi na stanowisku, ze metraz lokalu (powierzchnia uzyt-
kowa) nie moze by¢ samodzielna, jedyng przestanka do zréznicowania lub podwyzsza-
nia stawki bazowej czynszu w lokalach komunalnych/gminnych. Z informacji medial-
nych wynika, ze w gminie Opatowek uchwata rowniez przewidywata wyzsza stawke
czynszu dla lokali powyzej 80 m?. RPO uznat to za niezgodne z prawem, bo po uchyle-
niu przepisoéw o ,,czynszu regulowanym” lokale powyzej 80 m? nie majg juz specjalnego
statusu. Stanowig zwykla cz¢s¢ mieszkaniowego zasobu gminy i stawka bazowa po-
winna by¢ dla nich jednolita, taka sama jak dla pozostatych lokali komunalnych. Metraz
sam w sobie nie jest wystarczajagcym kryterium réznicowania. Gmina zmienifa uchwate
po interwencji RPO.

RPO podkresla, ze stawki czynszu musza by¢ zréznicowane na podstawie art. 7
ustawy o ochronie praw lokatorow (czynniki takie jak: potozenie, standard techniczny
budynku i lokalu, stan techniczny, wyposazenie itp.), ale nie mogg opierac si¢ wylgcznie
na metrazu.

Gmina ma prawo réznicowac stawki, ale musi to robi¢ w sposéb proporcjonalny
1 uzasadniony celami polityki mieszkaniowej (pokrycie kosztéw utrzymania zasobu,
ochrona lokatoréw o niskich dochodach itp.). Czysto powierzchniowe zréznicowanie
(np. wyzsza stawka bazowa dla wiekszych lokali bez wzgledu na standard) jest kwestio-
nowane.

Metraz sam w sobie nie jest takim czynnikiem — jest jedynie baza do obliczenia
czynszu (stawka bazowa % m?), ale nie uzasadnia réoznych stawek bazowych wytgcznie
ze wzgledu na wielkos¢ lokalu. Mieszkania wigksze i tak ptacg wiekszy czynsz z samego
faktu wigkszego metrazu, brak jest podstaw do dodatkowego zwigkszania obcigzen w
tym zakresie i to w sposéb arbitralny 1 niesprawiedliwy poprzez nagle zwigkszenie ob-
cigzen po przekroczeniu dowolnie ustalonej granicy. Art. 7 ust. 1 Ustawg o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego nie

wskazuje w zadnym razie jako przestanki zastosowanego kryterium przez Gming Wro-

ctaw.
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Majac na uwadze powyzsze zwracam $i¢ z nastgpujgcymi pytaniami:

Czy Prezydent przeanalizowat skutki spoteczne efektu klifu przy progu 80 m?, w
szczegoOlnosci wobec diugoletnich najemcow i senioréw zyjacych samotnie?

Ile lokali w zasobie gminy znajduje si¢ w przedziale ponad 80 m? i ilu najemcow
(zwlaszcza senior6w) realnie dotyka ta zwyzka?

Czy gmina rozwaza szerszg analiz¢ skutkow regulacji pod katem sprawiedliwosci
miedzypokoleniowej i poszanowania wigzi emocjonalnych lokatoréw z ich domem?
Czy regulacja ta byla kiedykolwiek przedmiotem oceny prawnej stuzb prawnych

Urzedu Miejskiego, wzglednie organow nadzoru lub sagdu administracyjnego.

Z powazaniem,

Podpisany elektronicznie przez
tukasz Kasztelowicz
13.05.2026
9:03:06 +02'00'
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