Sygnatura akt V C 165/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 8 czerwca 2016 1.

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu V Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Barbara Dolata

Protokolant: prot. sad. Joanna Flajszer

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. L.

przeciwko A. M., W. W., Miastu P.

- o0 ustalenie

1. Oddala powddztwo.

2. Na podstawie art. 102 kpc nie obcigza powddki kosztami zastepstwa procesowego pozwanego Miasta P..

SSR Barbara Dolata

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 stycznia 2015 r. powodka B. L. wniosla o oddalenie wypowiedzenia czynszu z dnia 22 grudnia 2014
r. i ustalenie prawidtowej stawki czynszowej. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze wskazane wypowiedzenie
czynszu narusza prawa powodki okreslone w ustawie o ochronie lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego. Powodka podniosta, ze wlaSciciel lokalu nie dokonal zadnych znacznych remontéw, zatem nie
posiada uzasadnienia zaistnialej podwyzki.

Na wezwanie Sadu powddka w pismie z dnia 3 wrzeénia 2015 r. sprecyzowala, ze powddztwem obejmuje Zarzad (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w P..

Pismem z dnia 18 lutego 2016r powddka , reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika rozszerzyla zadanie
pozwu wnoszac o ustalenie, ze zamieszkiwany przez powoddke lokal mieszkalny przy ul. (...) w P. wchodzi w sklad
mieszkaniowego zasobu lokalowego. W uzasadnieniu pozwu powo6dka wskazala, ze zar6wno z decyzji o przydziale jak
iart. 2 ust 1 pkt 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
w zw. z art. 24 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wynika, ze Miasto P. jest wlascicielem nieruchomosci wielo
lokalowej, a tym samym adresatem wiazacego prawa w zakresie wlaSciwego ustalania stawki czynszu najmu oraz
pozostalych norm ( art. 6a-6g, 7, 8a, 14 ust 5-7 ). Wysoko§¢ miesiecznego czynszu w takich lokalach ustalana jest przy
uwzglednieniu stawek zgodnych z art. 6 ust 3 uchwaly nr LXI11/985/VI/2014 Rady Miasta P. z dnia 25 lutego 2014r
w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2014-2018 oraz Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta
Miasta P. z dnia 18.07.2014r w sprawie okre$lenia stawek wysoko$ci czynszu za najem lokali. Dla lokali sporzadza
sie karte punktowa ( zalacznik nr 3 do uchwaly ) w oparciu o ktora oblicza sie docelowa stawke czynszu stanowigca

sume stawki minimalnej ( 4,90 z /m®) i liczby punktéw pomnozonych przez wartoéé 1 punktu ( 0,10 zt/m* ).Po

uwzglednieniu wszystkich czynnikéw warto$é stawki nie moze by¢ wyzsza niz 9,70 zt/m”. (k. 160 ). W uzasadnieniu



rozszerzenia zadania powddka wskazala, Ze ma ono na celu wzmocnienie jej pozycji aby pozwani na przyszlosé¢ nie
dochodzili nieprawnie podwyzszenia oplat ( k. 186 ).

W odpowiedzi na pozew pozwane Miasto P., reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosto o
oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi wspotwlasnosé, w
ktorej Miasto P. posiada udziat wynoszacy %2 czeéci nieruchomoéci. Pozostaty udzial nalezy do os6b fizycznych, ktore
uczestniczg w zarzadzaniu przedmiotowa nieruchomoscia. Wypowiedzenie stawki czynszu zostalo dokonane réwniez
przez wspoélwlasceicieli. Nieruchomo$¢ nie wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Nie dokonywano zniesienia
wspoOlwlasno$ci nieruchomoscei z podzialem udzialéw i wyodrebnieniem lokali. Pozwany zaznaczyl, ze podwyzka

czynszu nastgpila do wysoko$ci 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, tj do wysokoéci 13,46 zt za m® lokalu - w wyniku
podwyzki czynsz najmu w skali roku nie przekroczy zatem 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu. W zwiazku z tym,
wynajmujacy nie ma obowigzku uzasadnia¢ wprowadzonej podwyzki czynszu - art. 8a ust. I pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego i nie ma zastosowania przepis art. 8a
ust. | pkt 5 wskazanej ustawy, w ktorym mowa jest o mozliwoSci zakwestionowania podwyzki w drodze powodztwa
o ustalenie.

W pi$mie procesowym z dnia 14 grudnia 2015 r. powddka okreélila, ze powddztwem obejmuje:
- Miasto P.

-A. M.

-W.W.

W piSmie procesowym z dnia 18 lutego 2016 r. pelnomocnik powddki cofnal powoddztwo skierowane przeciwko (...)
Sp. z o0.0. z siedziba w P. oraz wniosl o ustalenie, ze podwyzka czynszu jest niezasadna, lub o ustalenie, ze jest
zasadna, lecz w innej wysokosci. Pelnomocnik pow6dki wnidst takze o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2016 r. pelnomocnik pozwanego — (...) wyrazil zgode na cofniecie pozwu w stosunku do (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana A. M. wniosla o oddalenie pow6dztwa. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew
pozwana wskazala, ze popiera stanowisko pozwanego Miasta P.. Pozwana podniosla, ze podniesienie czynszu
nastapilo ponizej 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, zatem pozwani nie mieli obowigzku uzasadniaé¢ podwyzki
czynszu, a powbdce nie przyshugiwala w takim wypadku droga sadowa.

Postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2016 r. umorzono postepowanie wobec (...), z uwagi na skuteczne cofniecie pozwu
wlasnie wobec (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w P. przed II wojna $wiatowa stanowila wlasnoé¢ wylgcznie oséb fizycznych, a po IT wojnie
Swiatowej Miasto P. stalo sie wspolwlascicielem w miejsce wspotwlaseiciela, ktory nie wrocil do Polski po wojnie i
Miasto P. przejelo jego udzial. Pozwana A. M. odziedziczyla udzial po ojcu H. W.. Drugi pozwany W. W. kupil udzialy
od spadkobiercow po H. C.. Gmina dokonujac podwyzki ustala to ze wspdtwladcicielami .

Dowdd: zeznania A. M. k. 196-197, odpis ksiegi wieczystej k. 38, protokot ze spotkania wspotwlascicieli k. 39-40

Pozwani - Miasto P., A. M. i W. W. sa wspolwlascicielami nieruchomosci poloznej w P. przy ul. (...) w P.. Dla wskazanej
nieruchomoéci Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Najemcg lokalu nr (...) (o



powierzchni 33,7 m®) usytuowanego w budynku nr (...) przy ul. (...) w P. jest powddka B. L.. Pow6dka zajmuje lokal
na podstawie przydzialu z dnia 14 marca 1984 r.

dowod: przydzial lokalu z dnia 14 marca 1984 r. wraz z za§wiadczeniem z dnia 16 czerwca 1986 r. (k.5-7,132-134),
odpisy ksiegi wieczystej (38,57), dokumentacja dotyczaca najmu (k.39-40,58-131,135, odpis ksiegi wieczystej k. 38 )

A. przedmiotowej nieruchomosci zajmowaly sie firmy (...), F. dpotkazo. 0. (...)s.c. wP.

Pismem z dnia 22 grudnia 2014 r. wlasciciele nieruchomos$ci wypowiedzieli powodce czynsz, informujac ja, ze od 1
kwietnia 2015 r. bedzie wynosil 378,45 zl (stawka 11,23 z} za m®), a od 1 pazdziernika 2015 r. 453,60 z} (stawka 13,46

zt za m®) i nie bedzie przekraczaé 3 % wartoéci odtworzeniowe;.

dowdéd: pismo zarzadcy nieruchomosci z dnia 22 grudnia 2014 r. (k.14), zawiadomienie o zamianach optat (k.15),
zeznania powodki B. L. (k.196), zeznania pozwanej A. M. (k.196-197)

Powodka utrzymuje sie jedynie z emerytury w wysokoSci okolo 1.100 zt i jest osobg schorowang — cierpi na przewlekla
niewydolno$¢ zylna.

dowod: zaswiadczenie z ZUS (k.4), wynik badania USG (k.144)

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznosci bezspornych, przedlozonych
dokumentéow jak i zeznan powdédk:i B. L. oraz pozwanej A. M.

Wiarygodno$¢é dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy nie budzila watpliwosci Sadu, rowniez strony nie
podnosily zadnych zarzutéw w tej kwestii. Kserokopie Sad potraktowal jako Swiadczace o istnieniu dokumentéow
zrodtowych o tozsamej tresci.

Przestuchana w sprawie powddka B. L. przedstawila okolicznoSci powstania sporu z pozwanymi co do zasadno$ci
dokonanej podwyzki czynszu. Przestuchana w sprawie pozwana A. M. potwierdzila, ze doszlo do opisanej w pozwie
podwyzki czynszu, jednak podkreslila, ze podwyzka nie przekraczala 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu.

W tym miejscu nalezy podkreslié, iz aktualnie obowiazujace regulacje kodeksu postepowania cywilnego zmierzaja
do realizacji pelnej zasady kontradyktoryjnosci. Oznacza to, ze sad orzekajacy w sprawie opiera sie na dowodach
zaprezentowanych przez strony procesu i na podstawie tak ustalonych okoliczno$ci wydaje orzeczenie. Obowiazek
przedstawienia dowoddéw spoczywa na stronach procesu (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie obcigza strone, ktora z faktéw tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Sad
nie jest przy tym zobowiazany do przeprowadzenia z urzedu dowoddéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Innymi slowy, strona musi sama dba¢ o dopelienie spoczywajacych na niej
ciezarow procesowych. Jeéli ich nie wypelni, ponosi skutki zaniedbania. Sad nie ma obowigzku przeprowadzania
dowodow z urzedu, a zatem opiera sie na dowodach zaprezentowanych przez strony procesu, co jest istota zasady
kontradyktoryjnoéci (art. 232 k.p.c.).

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodka wywodzila swoje roszczenie z umowy najmu. Otéz zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu
wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Nalezy przy tym wskazaé, ze na podstawie art. 56 ust.
1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr
120, poz.787) wszystkie przydzialy administracyjne lokali przeksztalcily sie w najem umowny zawarty na czas
nieoznaczony. Poza sporem w sprawie bylo zatem to, ze powddke laczyl z pozwanymi stosunek najmu - zaréwno z
Miastem P. jak i z osobami fizycznymi — pozwanymi A. M. i W. W..



Najem jest umowa konsensualng, wzajemng i odplatng. Odpowiednikiem $wiadczenia wynajmujacego w postaci
oddania rzeczy do uzywania jest zaplata czynszu przez najemce.

Spor ogniskowal sie wokot kwestii ustalenia czy podwyzka czynszu naleznego pozwanym byla wazna w $wietle
przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pdzn.zm.), a takze wokot stwierdzenia czy przedmiotowy lokal
(...) zajmowany przez powodke wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu Lokalowego.

W pierwszym rzedzie nalezy odnie$é sie do zadania ustalenia , ktérego podstawa jest art. 189 kpc.

Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie¢ wyroku ustalajacego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoniczy spor istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloéci. Powyzsze okreslenie interesu prawnego in extenso znalazlo
aprobate w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 r., III AUa 1518/05, LEX nr 257445.
Zasada ta nie powinna jednak by¢ pojmowana abstrakcyjnie, w celu zawezajacej interpretacji tej przestanki do
wytoczenia powodztwa o ustalenie, lecz ze wzgledu na konstytucyjnie gwarantowane prawo do sadu zawsze konieczna
jest ocena istnienia interesu prawnego do wytoczenia tego powodztwa na tle okolicznosci faktycznych konkretnych
spraw. Wobec tego nalezy takze dodad, ze przyjmuje sie istnienie interesu prawnego zawsze, "gdy istnieje niepewno$c
stanu prawnego" (E. Wengerek) lub "gdy stronie nie stoi otworem droga procesu o §wiadczenie, a strona przeciwna
kwestionuje jej prawo lub stosunek prawny (tak M. Waligorski).

Orzecznictwo ustalito zasade, ze nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwaé ochrony prawnej w drodze
powbdztwa o zasadzenie §wiadczen pienieznych (np. gdy dlug stal sie juz wymagalny) lub niepienieznych (np. gdy
prawo wlasnosci zostalo juz naruszone przez pozbawienie lub zakl6cenie posiadania w rozumieniu art. 222 § 1 lub
2 k.c.). Zasada ta opiera sie na zalozeniach, ze - po pierwsze, wydanie wyroku zasadzajacego mozliwe jest, jezeli
takze ustalona zostanie legitymacja czynna powoda, oraz - po drugie, ze wyrok tylko ustalajacy istnienie stosunku
prawnego nie zapewni ostatecznej ochrony prawnej, poniewaz nie jest - w przeciwienstwie do wyrokéw zasadzajacych
- wykonalny na drodze egzekucji sadowej. Por. m.in. orzeczenie SN z dnia 13 kwietnia 1965 r., IT CR 266/64, OSP
1966, z. 6-8, poz. 166; wyrok SN z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, LEX nr 78333.

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze powodka nie wykazala istnienia interesu prawnego
albowiem juz przez samo powddztwo o ustalenie, ze podwyzka czynszu byla nieuzasadniona, powddka moze domagac
sie badania okolicznosci przynaleznosci lokalu ( budynku ) do mieszkaniowego zasobu gminy, a w kontekscie
powyzszego bezzasadno$ci podwyzki. Zatem powodka moze uzyskaé niezbedna ochrone prawng. Przepis art. 189
kpc okreéla materialnoprawne przestanki zasadno$ci powodztwa, w ktérym powdd domaga sie sadowego ustalenia
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Powodztwo bedzie oddalone przede wszystkim, jezeli powdd
nie ma interesu prawnego do jego wytoczenia, ale takze jezeli interes taki istnieje, ale twierdzenie powoda o istnieniu
lub nieistnieniu stosunku prawnego okaze sie bezzasadne.

Brak interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. ma miejsce wowczas, gdy stan niepewnoéci prawnej moze by¢
usuniety w drodze dalej idacego powddztwa o §wiadczenie. Ustalenie istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa nastepuje wtedy przestankowo. I ACz 630/12, postanow. s.apel . we Wroclawiu z 10.04.2012r, LEX nr

1171330.

Kwestie zwiazane z mieszkaniowym zasobem gminy reguluje ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronnie praw lokatorow,
mieszkaniowy zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych
w tej ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. W tym celu wykorzystuje mieszkaniowy zas6b gminy

Przez mieszkaniowy zas6b gminy nalezy rozumieé lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo gminnych os6b prawnych
lub spoétek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze



lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. Lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, z
wyjatkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢
wynajmowane tylko na czas nieoznaczony. W celu wykonywania zadan gmina moze takze wynajmowac lokale od
innych wiascicieli i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochdd. W niniejszej
sprawie nie zostalo ujawnione by gmina podnajmowata od pozostatych wspétwlascicieli — 0s6b fizycznych lokal nr
(...) w celu stworzenia z niego mieszkaniowego zasobu gminy.

Zdaniem Sadu brak przeslanek pozwalajacych przyjac¢, ze lokal zajmowany przez powddke stanowi mieszkaniowy
zas6b gminny. Po przeksztalceniu najmu nawigzanego na podstawie przydzialu administracyjnego w najem
cywilnoprawny powstala sytuacja, w ktoérej stronami umowy stali dotychczasowi lokatorzy oraz aktualni
wspoétwlasciciele nieruchomo$ci. W niniejszej sprawie jak wynikalo z zeznan pozwanej A. M. nieruchomo$¢ przed
IT wojng $§wiatowa stanowila wlasno$¢ wylacznie oséb fizycznych, a po II wojnie $wiatowej Miasto P. stalo sie
wspoétwlascicielem z uwagi na to, ze jeden ze wspolwlascicieli nie wrocil do Polski, a Miasto P. przejelo jego udzial.
Pozwana A. M. odziedziczyla udzial po ojcu H. W.. Drugi pozwany W. W. kupil udzialy od spadkobiercow po H. C..
Wszelkie podwyzki Miasto P. uzgadnia ze wspotwlascicielami.

Przepis art. 2 ust 10) ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego Dz. U. z 2014, poz 150 tekst jednol. ) stanowi, ze ilekro¢ jest mowa o mieszkaniowym
zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowiace wlasno§¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub
spotek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Zdaniem Sadu brak podstaw do rozszerzania pojecia ,, stanowigce wlasno$¢” jakie zostalo zawarte w ustawie na
wspolwlasno$é gminy i os6b fizycznych albowiem okres reglamentacji lokali poprzez przydzialy administracyjne
zostat definitywnie zakonczony. Panstwo dokonujac transformacji i szeregu zmian w prawie lokalowym zapewniato
poszanowanie wlasnoSci prywatnej w coraz wiekszym zakresie, a jednocze$nie chronilo interesy lokatoréw
zajmujacych lokale na podstawie decyzji o przydziale. Taka ochrona byl przepis wskazujacy, ze czynsz regulowany w
lokalach stanowigcych wlasnoé¢ osob prywatnych mial obowiazywac do 31.12.2004r. ( art. 56 ust 2 ustawy o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych ). Powyzsze prowadzi do wniosku , ze przydzial lokalu jakim dysponowala powodka
przeksztalcil sie w umowe najmu, a w chwili gdy to nastapilo, tj w 1998r Gmina nie byla wylacznym wtascicielem
nieruchomodci. Juz woéwczas wspdtwlascicielami byly osoby fizyczne.

Stosownie do treéci art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wlasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne oplaty za uzywanie
lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (ust. 2).

Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na piSmie (ust. 3).

Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu, moze nastapié w uzasadnionych przypadkach,
o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewazno$ci pozyczki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzKi i jej kalkulacje.(ust. 4)

Art. 8a ust. 4a stanowi, ze jezeli wlaéciciel nie uzyskuje przychodéw 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 mieéci sie w granicach okre§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 towarow i ustug konsumpcyjnych ogoétem
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 ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktorym 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) zakwestionowac¢ 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 wlascicielu.

Powolane powyzej przepisy okre$laja w pierwszym rzedzie warunki, od ktérych zalezy wazno§é wypowiedzenia
wysokoSci czynszu (art. 8a ust. 1 - 3) - wypowiedzenie musi by¢ dokonane na pi$mie, najp6zniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z 3 - miesiecznym wyprzedzeniem. W niniejszej sprawie wypowiedzenie dokonane przez pozwanych
pismem z dnia 22 grudnia 2014 r. spelnia te warunki.

Kolejne przepisy ( art. 8a ust. 4a - e ) okres$laja warunki, od ktérych zalezy zasadno§¢ dokonanej podwyzki czynszu,
przy czym zawarte w tych przepisach ograniczenia maja zastosowanie wylacznie do podwyzki, w wyniku ktorej
wysoko$é 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 wlasciciel nie uzyskuje przychod6éw z czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitalu i zysk,

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

Tylko w tych przypadkach lokator moze skorzysta¢ ze §rodkoéw obrony przewidzianych w art. 8a ust. 5 ustawy tj. w
ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia odmoéwié na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia albo zakwestionowac
podwyzke, o ktdrej 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$ci; udowodnienie zasadnos$ci podwyzki ciagzy wdwczas na
wlascicielu.

W niniejszej sprawie pozwani dokonali pismem z dnia 22 grudnia 2014 r. wypowiedzenia wysokoSci czynszu do kwoty
11,12 7z} za 1 m® miesiecznie ze skutkiem od dnia 1 kwietnia 2015 r. i do kwoty 13,46 zl za 1 m® miesiecznie ze skutkiem

o dnia 1 pazdziernika 2015 r. W chwili dokonania wypowiedzenia wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m*®
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wynosil dla Miasta P. 5.386 zl (zgodnie z obwieszczeniem Wojewody
(...) z dnia 19 marca 2015 r. — na okres od dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia 30 wrze$nia 2015 r. , jak i z 21 wrze$nia
2015 r. — na okres od dnia 1 wrze$nia 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r., w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaZnika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewddztwie (...)).
Odpowiednio 3 % wartoSci wskaznika kosztu odtworzenia lokali wynosi 161,58 zt (3 % z kwoty 5.386 zt ), a po
podzieleniu na 12 miesiecy daje to kwote 13,46 zl.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze wysoko§¢ stawki czynszu ustalona w wypowiedzeniu dokonanym przez pozwanych do

kwoty 13,46 zI za 1 m® powierzchni lokalu miesiecznie, nie przekroczyla 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. W
ocenie Sadu podwyzka ta byla wobec powyzszego dopuszczalna i nie podlegala ograniczeniom, o ktérych mowa w
art. 8a ust. 4a - e ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Nadto nalezy stwierdzié, iz pozwani nie mieli takze obowigzku



przedstawienia powodce przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, wlasnie w zwigzku z tym, iz przedmiotowa podwyzka nie
przekroczyla 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu.

W tym stanie rzeczy skoro wskazana podwyzka nie byta 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, zarzut strony powodowej o niezasadnoéci
podwyzki od 1 kwietnia 2015 r. i kolejnej od 1 pazdziernika 2015 r. r. nalezy uznac za nietrafiony.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil powddztwo w caloéci.

Zgodnie z treScia art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca proces obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Wyjatek od powyzszej ogblnej zasady przewiduje
tresé art. 102 k.p.c., ktéry urzeczywistniajac zasade stusznoéci, pozwala w szczegoélnie uzasadnionych wypadkach na
zasadzenie od strony przegrywajacej jedynie czeSci kosztow albo na nieobcigzanie jej w ogdle tymi kosztami. Sad z
uwagi na przedstawiona wyzej trudng sytuacje majatkowa i zdrowotng powodki skorzystal z prawa, jaka daje tresé
art. 102 k.p.c. i, kierujac sie zasadami stusznosci, nie obciazyl powodki kosztami postepowania, albowiem nie ma ona
mozliwo$ci pozyskania dodatkowych §rodkéw na zaplate tychze kosztow.

SSR Barbara Dolata



