WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2015r.
Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczaca: SSR Krystyna Szymczak
Protokolant : Marta Kulczynska
po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2015r.
na rozprawie
sprawy z powbdztwa W. B.
przeciwko S. H.i M. H.
o ustalenie
1. Powddztwo oddala.
2. Nie obcigza powoda kosztami procesu.

3. Przyznaje pelnomocnikowi powoda ustanowionemu z urzedu r. pr. K. Z. od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Poznah Nowe Miasto i W. w P. kwote 1.476,00 z} tytulem oplaty za czynno$ci zastepstwa prawnego z urzedu, w tym
kwote 276,00 z} tytulem podatku VAT.

SSR Krystyna Szymczak

Sygn. akt I C 1058/14

UZASADNIENIE

Dnia 27.06.2014r. powdd W. B. zlozyl pozew przeciwko pozwanym S. H. i M. H. , w ktérym wnosil o ustalenie, ze
podwyzka czynszu najmu lokalu przy ul. (...) w P. dokonana przez pozwanych jest niezasadna.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze w zwigzku z wypowiedzeniem dotychczasowej stawki czynszowej i
naliczeniem nowej stawki wykazanej w pi$émie z dnia 12.05.2014 roku, kwestionuje zasadno$¢ i proponowana nowa
wysoko$¢ stawki czynszowej i uwaza nowa stawke za znacznie wygbérowana i niezgodng z obowigzujacymi przepisami.
Powod podniost, ze podwyzka jest niezasadna ze wzgledu na warunki techniczne budynku. Zdaniem powoda pozwani
nie wykazali w uzasadnieniu, iz dokonali nakladéw na niezbedne remonty nieruchomosci. Nadto pow6d podniodst, ze
zajmuje lokal samotnie i nie sta¢ go w chwili obecnej na taki znaczny wzrost czynszu, ktéry zmuszony jest pokrywac z
renty socjalnej w kwocie 425 z1, bedacej jego jedynym dochodem i dodatku pielegnacyjnego w kwocie 153 zt. Ponadto
powdd wykazal, ze ponosi koszty czynszu na kwote 500 zl miesiecznie i nie ma zadnych zalegloéci w placeniu czynszu.

Pismem z dnia 19.11.2014r. pelnomocnik powoda wniést na podstawie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoré6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, o ustalenie, ze wypowiedzenie
stawki czynszu dokonane przez pozwanych w piSmie z 12.05.2014 roku jest niezasadne, ewentualnie o stwierdzenie
niewaznoS$ci wypowiedzenia wobec nie wypelnienia przez pozwanych obowiazku z art. 8a ust. 4 w/w ustawy, {j.
nie przedstawienia kalkulacji kosztéw utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Pelnomocnik powoda



wskazal, iz zgodnie z art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy, udowodnienie wysokoéci podwyzki ciazy na wilascicielu. W dalszej
czesci podniesiono, ze przepis art. 30 ust. 1 ww. ustawy stanowi, ze osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do
dnia wejScia w zycie ustawy przez okres nie krétszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu
po uplywie 12 miesiecy od dnia wejécia w zycie ustawy, jezeli wlaciciel nie wniesie w tym okresie pow6dztwa o
nakazanie tej osobie przez sad oproznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powodztwa o
ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Pelnomocnik powoda wskazal, ze lokal przy ul. (...) w P. zostal przydzielony
na podstawie decyzji z 1967 roku na rzecz rodzicow powoda. W zwigzku z powyzszym pelnomocnik powoda wskazal,
iz powdd wstapil z mocy samego prawa w stosunek najmu w trybie art. 30 ust. 1 ww. ustawy. W chwili bowiem wejécia
w zycie tej ustawy zamieszkiwal on w tym lokalu od co najmniej 10 lat, za$ przez okres kolejnych 12 miesiecy od
chwili wej$cia w zycie ww. ustawy, wlasciciel lokalu nie wywiddl przeciwko niemu ani pow6dztwa o wydanie ani tez
powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. W dalszej kolejnosci strona powodowa wywiodla, ze pozwani
w piSmie z 12.05.2014 roku wypowiedzieli powodowi dotychczasowg stawke czynszu z kwoty 500,00 zl, na kwote
1.123,55 zl, ktora miala obowiazywac od 01.09.2014 roku. Ponadto wskazano, iz powod do dnia wypowiedzenia oplacal
comiesiecznie czynsz na kwote 500,00 zl oraz nie ma zadnych zalegloSci w platno$ciach. Strona powodowa podala,
iz powdd w piSmie z 29.05.2014 roku zakwestionowal zasadno$¢ wypowiedzenia stawki czynszu oraz wnibslt o jego
uzasadnienie. Pozwani w piSmie z 05.06.2014 roku, jako podstawe wypowiedzenia wysoko$ci stawki czynszu wskazali
okoliczno$é nie uzyskiwania dochodéw, ktore pozwalalyby na utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie oraz na
uzyskanie godziwego zysku. Zdaniem strony powodowej pozwani jednak nie wypeknili obowigzku z art. 8a ust. 4 w/w
ustawy i nie przedstawili powodowi kalkulacji podwyzki. Pelnomocnik powoda wskazal, iz ustawodawca w powolanym
przepisie zastrzegl, iz nie przedstawienie kalkulacji podwyzki oraz uzasadnionych podstaw jest opatrzone rygorem
niewaznoSci. Zdaniem strony powodowej pozwani nie wykazali, aby za ustaleniem czynszu na takim poziomie, jaki
przyjeli (ij. 1.123,55 z) przemawialo to, ze nizsza kwota czynszu nie zapewniala pokrycia wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem tego lokalu czy ze nie zapewniala zwrotu kapitalu. W szczegoélnosci nie przedstawili zadnej kalkulacji
kosztow utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Powdd zamieszkuje w lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w P., ktérego wlasScicielem sa pozwani.

( okoliczno$ci bezsporne )

Lokal przy ul. (...) w P. zostal przydzielony na podstawie decyzji z 1967 roku na rzecz rodzicéw powoda.
Powdd wstapil z mocy prawa w stosunek najmu w/w lokalu.

Bezsporne, nadto dowdd: decyzja o przydzieleniu lokalu z 1967r. k.8

Pozwani w pi$mie z 12.05.2014 roku wypowiedzieli powodowi dotychczasowa stawke czynszu z kwoty 500,00 zt na
kwote 1.123,55 zl, ktéra miala obowigzywac od 01.09.2014 roku.

Dowdd; pismo z 12.05.2014 1 . k.5,

Powod do dnia wypowiedzenia oplacal comiesiecznie czynsz na kwote 500,00 zt oraz nie mial zadnych zaleglos$ci w
platnoéciach.

Bezsporne,

Powdd w piSmie z 29.05.2014 roku zakwestionowal zasadnos§¢ wypowiedzenia stawki czynszu oraz wniost o jego
uzasadnienie.

Pozwani w piSmie z 05.06.2014 roku wskazali, iz podwyzka, w wyniku ktbrej wysoko$¢ czynszu w skali roku nie
przekroczy albo nastepuje z poziomu nizszego niz 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu nie wymaga uzasadnienia.



Nadto jako podstawe wypowiedzenia wysokoSci stawki czynszu wskazali okoliczno$é nie uzyskiwania dochodéw, ktore
pozwalalyby na utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie oraz na uzyskanie godziwego zysku.

Dowdd: pismo z 29.05.2014 r . k.6, pismo z 05.06.2014 1 . k.4,
Powdd jest osoba niepelnosprawna w stopniu umiarkowanym, jest niezdolny do pracy, utrzymuje sie z renty socjalne;j.

Dowdd: orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k.9, orzeczenie lekarza orzecznika ZUS k.13, zaswiadczenie z ZUS
z dnia 26.06.2014 r . k.7,

Powdd w dniu 27.06.2014r. wnidst pozew o ustalenie, ze podwyzka czynszu dokonana pismem z dnia 12.05.2014 jest
nieuzasadniona.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dokumentow, ktérych autentycznosci i tresci
zadna ze stron nie kwestionowala, a Sad rowniez nie dopatrzyl sie okolicznoéci, ktore nakazywalyby czynic to z urzedu.
Kserokopie dokumentéw Sad potraktowal jako §wiadczace o istnieniu oryginaléw o tozsamej tresci.

Sad zwazyl , co nastepuje :

Zgodnie z art. 339 § 11 2 kpc jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo stawienia
sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny. W tym wypadku przyjmuje sie za prawdziwe twierdzenia
powoda o okolicznosciach faktycznych przytoczonych w pozwie lub pismach procesowych doreczonych pozwanemu
przed rozprawa, chyba ze budza one uzasadnione watpliwoSci albo zostaly przytoczone w celu obej$cia prawa.

W niniejszej sprawie pozwani nie stawili sie na pierwszej rozprawie w dniu 28.10.2015r. ani nie zajeli stanowiska na
piSmie. Zatem zaistnialy podstawy do wydania wyroku zaocznego, przy czym o ile okolicznoSci faktyczne wskazane
przez powoda w pozwie mozna bylo uznac za niesporne, o tyle wywiedzione z tych okoliczno$ci roszczenie powoda
nie moglo by¢ uznane za zasadne.

Ot6z stosownie do treéci art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014r.poz.150, Z 2015 1. poz. 1322) wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajgc jego dotychczasowa wysoko$é, najp6zniej na koniec miesiaca
kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysokos$ci czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy (ust. 2).

Wypowiedzenie wysokoéci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na pi$mie (ust. 3).

Podwyzka, w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, moze nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach,
o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. ge.

Art. 8a ust. 4a stanowi, ze jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychoddéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot
kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c i 4d, wowczas podwyzke pozwalajaca na osiagniecie tego poziomu uwaza sie
za uzasadniona, o ile mieSci sie w granicach okres§lonych w ust. 4b.

Z kolei w my$l art. 8a ust. 4e podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w wysoko$ci nieprzekraczajacej
w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogétem
w poprzednim roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniong. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".



Zgodnie z art. 8a ust. 5 ustawy w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: 1)
odmoéwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator

zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktorej
mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlacicielu.

Powolane powyzej przepisy okreslaja w pierwszym rzedzie warunki, od ktorych zalezy waznoé¢ wypowiedzenia
wysoko$ci czynszu ( art. 8a ust. 1 - 3 ) - wypowiedzenie musi by¢ dokonane na piSmie, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z 3 - miesiecznym wyprzedzeniem. W niniejszej sprawie wypowiedzenie dokonane przez pozwanego
pismem z dnia 12.05.2014r. spelnia te warunki.

Kolejne przepisy (art. 8a ust. 4a - e ) okreslaja warunki, od ktérych zalezy zasadno$¢ dokonanej podwyzki czynszu, przy
czym zawarte w tych przepisach ograniczenia maja zastosowanie wylacznie do podwyzki, w wyniku ktoérej wysoko$c
czynszu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu. Podwyzka
czynszu ponad poziom 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu mozliwa jest w wypadku :

- gdy wlaéciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkow zwiazanych z
utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk,

- gdy pomimo tego, ze wysoko§¢ czynszu juz przekracza 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka nastepuje w
wysokoSci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréow i ustug
konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym.

Tylko w tych przypadkach lokator moze skorzysta¢ ze Srodkéw obrony przewidzianych w art. 8a ust. 5 ustawy, tj. w
ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia odmowié na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia albo zakwestionowaé
podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepis6w ust. 4a-4e, ze podwyzka

jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy wowczas na
wlascicielu.

W niniejszej sprawie pozwani dokonali pismem z dnia 12.05.2014r. wypowiedzenia wysokoSci czynszu do kwoty
13,43 7} za 1 m”® miesiecznie ze skutkiem od dnia 1 wrzeénia 2014r. W chwili dokonania wypowiedzenia wskaznik

przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres od 1 kwietnia 2014
r. do 30 wrze$nia 2014 r. wynosil dla Miasta P. 5370z} zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...) zdnia 11.03.2014r. w
sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m*> powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w wojewodztwie (...) - Dz. Urzedowy Woj. W.. Rok 2014 poz. 1933 ). Odpowiednio 3 % wartoSci
wskaznika kosztu odtworzenia lokali wynosi 161,10 zt ( 3 % z kwoty 5370 zl ), a po podzieleniu na 12 miesiecy daje

to kwote 13,43 7 za m®.

Zatem wysoko$c¢ stawki czynszu ustalona w wypowiedzeniu dokonanym przez pozwanych dnia 12.05.2014r. do kwoty

13,43 zt za 1 m” powierzchni lokalu miesiecznie, nie przekroczyla 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Zatem podwyzka
ta byla dopuszczalna i nie podlegala ograniczeniom, o ktérych mowa w art. 8a ust. 4a - e ustawy o ochronie praw
lokatoréw.

W tym stanie rzeczy, skoro nie jest to podwyzka o jakiej mowa w art. 8a ust. 4 ustawy, a tylko w przypadku takiej
podwyzki dopuszczalne jest zlozenie pozwu o ustalenie na podstawie przepiséw ust. 4a-4e ustawy, ze podwyzka jest

niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoSci, to powodztwo w tej sprawie podlegalo oddaleniu. Podwyzka,
w wyniku ktorej czynsz nie przekroczyl 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu jest dopuszezalna i nie podlega sgdowej
kontroli.



Biorgc powyzsze Sad i oddalil pow6dztwo w niniejszej sprawie.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o treé¢ art. 102 kpc. Zgodnie z przywolanym przepisem w wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przygrywajacej proces tylko czes¢ kosztéw albo nie obcigzaé
jej w ogdle kosztami. Przepis ten zawiera zwrot niedookreslony ,wypadki szczeg6lnie uzasadnione”, wypelnienie
tres$cia dyspozycji tego przepisu, mianowicie ustalenie co nalezy uznaé¢ za 6w wypadek szczegblnie uzasadniony,
zostalo pozostawione sagdowi orzekajacemu w danej sprawie. Oczywistym jest, ze rozstrzygniecia sadu w tej kwestii
nie moga by¢ nacechowane dowolnoécia, musi on bowiem mieé¢ na uwadze podstawowa zasade wskazang w art. 98
kpce, zgodnie z ktdrym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Przeslanek wskazanych w art. 102 kpc, w my$l zasady
exeptiones non sunt extendendae, nie mozna réwniez interpretowac rozszerzajaco.

Zdaniem Sadu zastosowanie art. 102 kpc powinno by¢ oceniane w caloksztalcie okoliczno$ci, ktére by uzasadnialy
odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu. Do kregu tych
okoliczno$ci nalezy zaliczy¢ zaréwno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz
procesu zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej). Okoliczno$ci te powinny byé oceniane przede
wszystkim z uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego. (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
1974r. sygn. akt IT CZ 223/73 - LEX nr 7379).

W ocenie Sadu trudna sytuacja majatkowa lub rodzinna strony przegrywajacej moze stanowic¢ wypadek szczegolnie
uzasadniony i skutkowaé zastosowaniem art. 102 kpc.

W niniejszej sprawie za odstapieniem od obcigzania powoda kosztami procesu przemawialy okoliczno$ci niniejszej
sprawy. Powdd jest osoba niepelnosprawng w stopniu umiarkowanym i osiaga bardzo niski dochéd z renty socjalnej,
korzysta takze z pomocy opieki spolecznej. W tym stanie rzeczy w ocenie Sadu zaistnialy przestanki wskazane w art.
102 kpc, dlatego Sad nie obcigzyt powoda kosztami procesu,

Pelnomocnikowi powoda ustanowionemu z urzedu nalezy sie w takiej sytuacji od Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego
Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu zwrot kosztow zastepstwa procesowego tytutem pomocy prawnej udzielone;j
z urzedu.

Zgodnie z § 15 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1349 z p6zn.zm.) koszty nieoplaconej pomocy prawnej
ponoszone przez Skarb Panstwa obejmuja: oplate w wysokos$ci nie wyzszej niz 150% stawek minimalnych i niezbedne,
udokumentowane wydatki radcy. W niniejszej sprawie pelnomocnik z urzedu nie wykazal by poniost jakiekolwiek
wydatki w zwigzku z pomoca prawna udzielong z urzedu powodowi , a zatem nalezy sie mu sie jedynie wynagrodzenie
wedlug stawki minimalnej obliczonej w oparciu o tre$¢ § 6 pkt 5 w/w rozporzadzenia, powiekszone o podatek VAT
- lacznie 1.476,00 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w sentencji.

SSR Krystyna Szymczak



