Sygn. akt II C 246/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 wrzesnia 2017 roku

Pozwem z dnia 3 lutego 2016 r., skierowanym przeciwko pozwanej A. W., powodka H. R. wniosla o ustalenie, ze
podwyzka czynszu, dokonana pismem z dnia 9 grudnia 2014 r. za lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w W. przy
ul. (...) jest niezasadna.

Powodka wniosta ponadto o zwolnienie jej w calosci od koniecznoS$ci ponoszenia kosztow sagdowych oraz ustanowienie
pelnomocnika z urzedu.

W uzasadnieniu powbdka wyjasnila, iz czynsz najmu obecnie wynosi 13,00 zl za 1 m2 powierzchni lokalu. Pismem
z dnia 9 grudnia 2015 r. otrzymala wypowiedzenie wysokosSci czynszu poczawszy od dnia 1 kwietnia 2016 r.
Podwyzka czynszu w jej ocenie jest radykalna, gdyz wzrosla z kwoty 13 z/m2 do kwoty 23 zl/m2. W przedmiotowym
wypowiedzeniu jako uzasadnienie podwyzki wskazano, iz jest ona podyktowana konieczno$cia ponoszenia oplat na
utrzymanie lokalu. W ocenie strony powodowej podwyzka czynszu nie ma uzasadnienia, gdyz oplaty ponoszone na
utrzymanie lokalu sg niezmienne. Ponadto najemcy, ktorzy zamieszkuja wlokalu kilkadziesigt lat, na wlasny rachunek
czyniag w nim naklady, co sprawia, ze dokonywana w takich okolicznoéciach podwyzka jest sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego i nieuzasadniona (pozew - k. 2-6).

Pismem zloZonym na rozprawie dnia 16 marca 2017 roku ustanowiony z urzedu pelnomocnik powodki podtrzymat
zadanie powddki o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu dokonanej przez pozwana oraz wskazal, iz nowy
czynsz jest niemal dwukrotnie wyzszy niz czynsz placony dotychczas. W uzasadnieniu podniosl, iz zgodnie z art.
8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego podwyzka, w wyniku ktérej wysokoS§¢ czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w
uzasadnionych przypadkach. Podniosl, iz wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz jedynie wtedy, gdy jego dotychczasowa
wysoko$¢ nie pozwala na pokrycie kosztow utrzymania badz nie zapewnia godziwego zysku albo zwrotu kapitatu. W
dalszej kolejnosci zarzucil nieprawidlowe obliczenie przez pozwang wartoéci amortyzacji. Jako podstawe amortyzacji
pozwana wskazala bowiem warto$¢ 8000 zl, jako Srednia cene za metr mieszkan na rynku wtérnym na O., jednak
warto$¢ przedmiotowego lokalu jest nizsza. Ponadto kalkulacja przedstawiona przez pozwang jest nieprawidlowa i
nie moze stanowi¢ podstawy do wyliczenia podwyzki czynszu. Podsumowujac podniosla, iz powodka jest osoba w
podeszlym wieku, schorowana i poruszajgca sie wylacznie na wozku inwalidzkim, a przedmiotowy lokal zamieszkuje
od 60 lat, a powodka i jej rodzina poczynili duze naklady na przedmiotowy lokal. (pismo k. 69-72)

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 kwietnia 2017 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanej kosztdw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, iz w jej ocenie wypowiedzenie powodce czynszu i oplat niezaleznych od
wlasciciela bylo konieczne i uzasadnione. Pozwana wyjasnila, iz ponosila koszty na wynajmowane mieszkanie w
lacznej wysoko$ci 527,60 zl miesiecznie za$ z czynszu uzyskuje kwote 750,10 zl. Podniosla, iz dotychczasowy czynsz
wynosil 13 zl za m2 miesiecznie, za$ cena rynkowa w tej okolicy waha sie miedzy 33 zl a 53 zL. Do pisma zalaczyla
akt notarialny, w ktérym obdarowana pozwana okre$lila warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci na 398.000 zl (odpowiedz
na pozew, k. 92-95).

Pismem z dnia 3 lipca 2017 roku pelnomocnik powddki zarzucil bledne przyjecie wartosci m2 lokalu w kwocie 8.000
zl, zamiast 6889 zl, na podstawie ktbrej to wartoSci pozwana wyliczyla amortyzacje i godziwy zysk, jak rowniez
zakwestionowal przyjecie dochodu na poziomie 3 % w skali roku. Podniosl, ze pozwana przyjela oprocentowanie za
wysokie, gdyz przykladowo dwuletnie obligacje skarbowe sa obecnie oprocentowane na poziomie 2,2 % w skali roku



i sa to obligacje staloprocentowe. W dalszej czeSci zakwestionowal twierdzenia pozwanej podniesione w pozwie i
podtrzymal swoje stanowisko w sprawie. (pismo k. 144-146)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

H. R. jest najemca lokalu polozonego w W. przy ul. (...), oznaczonego numerem 11, o powierzchni 57,77 m2. Powédka
mieszka w tym lokalu od przeszlo 60 lat, a jej rodzina zajmowala ten lokal od czasu zakonczenia II wojny $wiatowej,
tj. 1945 roku.

(bezsporne)

W dniu 5 listopada 2015 roku na podstawie umowy darowizny wlasnoé¢ przedmiotowego lokalu zostala przeniesiona
na pozwang A. W. przez A. U.. W umowie tej strony okre$lily warto$é lokalu na kwote 398.000 zt (dowod: wypis aktu
notarialnego k. 96-99)

Pismem z dnia 9 grudnia 2015 roku nowa wilascicielka nieruchomosci wypowiedziala wysoko$¢ stawki czynszu i
poinformowala powddke, ze poczawszy od dnia 1 kwietnia 2016 roku czynsz wzrasta do kwoty 23 zl miesiecznie za
1m2 powierzchni lokalu. (dowd6d: pismo z 9 grudnia 2015 . k. 11)

Pismem z dnia 23 grudnia 2015 r. najemczyni zwroécila sie do wlascicielki o uzasadnienie podwyzki czynszu w trybie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. Nr 150 z
2014 r.). (dowod: pismo z dnia 23.12.2015 1., k. 9)

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 7 stycznia 2016 r. pozwana stwierdzila, ze przyczyna podwyzki jest
konieczno$é urealnienia stawek czynszu oraz dostosowania ich w tym zakresie do obowiazujacych stawek rynkowych,
zuwzglednieniem godziwego zysku wlasciciela. Wskazala, ze zgodnie z kalkulacja zalaczona do pisma, stawka czynszu
powinna wahac sie w granicy 38-42 zl, gdyz jest to cena rynkowa. Jednakze, zwazajgc na sytuacje najemcy, ustalila
stawke nizsza, tj. 23 zl/m2. . Zgodnie z kalkulacja zalaczong do pisma wysoko$¢ oplat za mieszkanie ksztaltuje sie
nastepujaco: koszty funduszu remontowego 3 zl/m2, funduszu eksploatacyjnego 1,9 zl/m2, zarzadzanie/obsluga
ksiegowo-podatkowa 2,6 zl/m2, ubezpieczenie 0,43 zl/m2, amortyzacja 10 zl/m2 - obliczona przy przyjeciu Sredniej
ceny za m2 mieszkan na rynku wtérnym O. w wysoko$ci 8000 zt oraz wskaznika 1,5 % rocznie oraz zysk - obliczony
w nastepujacy sposob: pieniadze ulokowane w banku ze sprzedazy mieszkania na 3 % dadza rocznie 13.864,8, zl
czyli miesiecznie (...),4 zl, podzielony przez powierzchnie mieszkania daje 20 zl miesiecznie. Lacznie te skladniki
daja wysoko$é oplat 37,93 zl za m2 , cho¢ nie uwzgledniono w nich ponoszonych przez pozwana kosztow podatku od
nieruchomosci i za uzytkowanie wieczyste (dowod: pismo z dnia 7.01.2016 r., k. 7-8 wraz z zestawieniem wysoko$ci
optat k. 8)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy
albowiem zadna ze stron nie zakwestionowala ich prawdziwosci, a Sad analizujac zebrany w sprawie material
dowodowy nie dopatrzyl sie okoliczno$ci mogacych skutkowaé powstaniem watpliwosci, co do ich prawdziwoéci.
Nadto powyzej opisany stan faktyczny w calo$ci nie byl sporny pomiedzy stronami.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150) wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najp6zniej na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem terminéw wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (ust. 2). Podwyzka, w wyniku
ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w



ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod
rygorem niewazno$ci podwyzki, przedstawi na pi§mie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (ust. 4). Jezeli wla$ciciel 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, wowcezas podwyzke pozwalajaca
na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniong, o ile miesci sie w granicach okre$lonych w ust. 4b (ust. 4a). Przy
czym podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlaSciciel moze ustali¢: zwrot kapitalu w skali roku
na poziomie nie wyzszym niz: 1,5 % nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub 10 %
nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego wartos$¢ uzytkowa
- az do ich pelnego zwrotu; godziwy zysk (ust. 4b).

Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 29 wrzeSnia 2015 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...)
(Dz. Urz. Woj. M.. 2015 1. poz. 7868) w okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r. wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie (...) w
wysokoSci: 1) dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem (...) W. — 3574,17 z}; 2) dla (...) W. — 5776,94 z} (§ 1).

Wypowiedzenie wysokosci czynszu powddce nastapilo w dniu 9 grudnia 2015 r., a wiec w okresie objetym powyzszym
obwieszczeniem.

Powddka dotrzymala termin prawa materialnego okre§lony w art. 8 ust. 5 pkt 2 ustawy, zgodnie z ktérym w ciggu
2 miesiecy od dnia wypowiedzenia lokator moze zakwestionowaé podwyzke, wnoszqgce do sqdu pozew o
ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci.

W sprawie o ustalenie, ze podwyzka jest bezpodstawna albo zasadna, lecz w mniejszej wysokosci
na wilascicielu spoczywa ciezar udowodnienia okolicznosci decydujgcych o zasadnosci podwyzki
( art. 8a ust. 5 pkt 2 u.o.p.l.).

W interesie wlasciciela jest wiec dokonanie rzetelnej kalkulacji podwyzki ( art. 8a ust. 6a pkt 2
w.o.p.l.).

W omawianej sprawie pozwana przedstawila powodce kalkulacje podwyzki z wyszczegblnieniem skladajacych sie na
nig elementow (k.8). Wynikalo z niej, iz na sume 37,93 zl za 1 m2 skladaja sie oplaty takie jak: 3 zt/m2 tytulem funduszu
remontowego, 1,9 zl/m2 tytulem funduszu eksploatacyjnego, 2,6 zt/m3 z} tytulem zarzadzania/obstugi ksiegowo-
podatkowej, 20 zl/m2 tytulem zysku, 0,43 zl/m2 tytulem ubezpieczenia oraz 10 zl/m2 tytulem amortyzacji, jednak
wlaécicielka podniosla czynsz do warto$ci 23 zl/m2.

Po dokonaniu obliczen:
Weze$niejsza stawka obowigzujaca od marca 2014r. wynosila 13 zt/m2 (bezsporne).

Zatem przed podwyzka z 9 grudnia 2015 r. czynsz wynosil 13 zt x 57,7 m2 = 750,10 zl, za$ po tej podwyzce mialby
wynie$¢ 23 zt x 57,7 m2 = 1327,10 zl.

3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 i ust. 2 u.o0.l.,, wynosi 5776,94 z1 + 12
miesiecy x 57,7 m2 x 0,03 = 833,32 zl.

Z uwagi na to, iz na skutek kwestionowanej podwyzki czynsz najmu przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu,
zastosowanie znajda w przedmiotowej sprawie przepisy art. 8a ust. 4 i 5 u.0.l. Oznacza to, ze podwyzszenie czynszu
przez pozwang jest uzasadnione tylko wowczas, jezeli nie uzyskuje ona przychodéw z czynszu albo innych oplat
za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, a ponadto jesli podwyzka mieSci sie w granicach okre$lonych w ust. 4b (ust. 4a).
A zatem, podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustali¢: zwrot kapitalu w skali roku
na poziomie nie wyzszym niz: 1,5 % nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub 10 %



nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajgce jego warto$¢ uzytkowa-
az do ich pelnego zwrotu; godziwy zysk (ust. 4b).

W niniejszej sprawie, zgodnie z odwr6conym ciezarem dowodu, to na pozwanej ciazyl obowigzek udowodnienia, ze
podwyzka byla uzasadniona i mieécila sie w ww. granicach.

Powyzsza materialnoprawng regule rozkladu ciezaru dowodu uzupeliajg przepisy procesowego, w tym art. 230
k.p.c., ktéry stanowi, ze jezeli strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac
na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznaé za przyznane. Chodzi tu o fakty przytoczone przez jednag
strone, a wyraznie w toku postepowania niezaprzeczone przez strone przeciwng. Wiaze sie to z obowigzkiem zlozenia
o$wiadczenia co do twierdzen strony przeciwnej dotyczacych okoliczno$ci faktycznych (art. 210 § 2 k.p.c.).

W zwiazku z powyzszym nalezy wskazaé, ze pozwana przytoczylta w kalkulacji podwyzki wysoko§é poszczegélnych
elementéw tej kalkulacji. Powodka, reprezentowana prze fachowego pelnomocnika, nie wypowiedziala sie co do
zasadno$ci przyjecia wysokoSci takich elementow kalkulacji jak: jak: 3 zt/m2 tytulem funduszu remontowego, 1,9 zl/
m2 tytulem funduszu eksploatacyjnego, 2,6 zt/m3 zl tytulem zarzadzania/obshlugi ksiegowo-podatkowej, 0,43 zl/m2
tytulem ubezpieczenia. W zwiazku z powyzszym Sad uznal za przyznang wynikajaca z kalkulacji wysoko$¢ tych jej
elementow.

Sporna byla wylacznie wskazana w kalkulacji przez pozwana warto§¢ lokalu, przyjeta na potrzeby wyliczenia
amortyzacjiigodziwego zysku, a co za tym idzie wyliczona w oparciu o te warto§¢ amortyzacja i godziwy zysk. Powddka
podnosila bowiem, ze pozwana powinna przyjac¢ rzeczywista warto$¢ mieszkania wynikajaca z umowy darowizny
sporzadzonej w formie aktu notarialnego, tj. 398 000 zt i na jej podstawie wyliczy¢ warto$¢ amortyzacji i godziwy
zysk. Sporna byla takze wysoko$¢ rzeczywistego zysku, jaki mozna osiagnac¢ z ulokowania Srodkéw ze sprzedazy
mieszkania w banku. Powodka podnosila, ze ulokowanie §rodkéw pienieznych w dwuletnich obligacjach skarbowych
jest oprocentowane na poziomie 2,1 % w stosunku rocznym.

Majac powyzsze na uwadze, jak réwniez to, ze na zadanie powodki, w celu wykazania warto$ci mieszkania, pozwana
przedlozyla akt notarialny, z ktérego wynika, ze warto$¢ mieszkania to 398 000 zl, Sad przyjal na potrzeby wyliczenia
warto$ci amortyzacji i godziwego zysku te wlasnie warto$¢, uznajac te warto$é za udowodniona. Ponadto, ze wzgledu
na to, ze powodka uznala zysk 2,1 % w skali roku za uzasadniony, Sad ustalil godziwy zysk przypadajgcy pozwanej
przy przyjeciu wysokoSci §rodkow ze sprzedazy mieszkania w kwocie 398000 zl ulokowanych na dwuletnie obligacje
skarbowe oprocentowane w skali roku na poziomie 2,1 %.

Przy przyjeciu tej warto$ci mieszkania wyliczenie amortyzacji przedstawia sie nastepujaco: 57,77, x 6889,38 zi
(398000 z}/57,77 m2) x 1,5 % rocznie daje (...),99 rocznie/12 miesiecy daje 497,49 zl/wielko$¢ mieszkania = 8,61 zL

Przy przyjeciu tej warto$ci mieszkania i wskazanego poziomu oprocentowania Srodkéw pochodzacych zjego sprzedazy
wyliczenie godziwego zysku przedstawia sie nastepujaco: 398000 zt na 2,1 % w skali roku daje rocznie 8358,00 zl,
czyli miesiecznie 698,50 zl / 57,77 m2 daje 12,03 zL

Zsumowanie wszystkich elementéw kalkulacji (niekwestionowanych, a takze tych zakwestionowanych przez powddke,
lecz wyliczonych zgodnie z jej zadaniem, a zatem udowodnionej w ramach przeprowadzonego postepowania) daje
lacznie 36,54 zl/ma.

Jest to warto$¢, ktora zgodnie z twierdzeniami powo6dki, powinna byé wyliczona przez pozwana, jako wysoko$c
naleznych jej oplat z tytulu najmu lokalu.

Tymczasem pozwana nie podniosta czynszu do tej kwoty, lecz nizszej — do 23 zl/m2.



Tym samym przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze podwyzka czynszu dokonana przez pozwang
miescila sie¢ w granicach okreslonych w art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150).

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Orzekajac o kosztach Sad uwzglednil wniosek powodki o odstapienie od obcigzania kosztami postepowania na
zasadzie art. 102 k.p.c., zgodnie z ktéorym w wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami. Sposéb skorzystania z art. 102 jest
suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegdlnie
uzasadniony wypadek, ktory uzasadnia odstapienie, a jesli tak, to w jakim zakresie, od generalnej zasady obcigzania
kosztami procesu strony przegrywajacej spor (zob. wyroki SN: z dnia 3 lutego 2010 r., II PK 192/09, Lex nr 584735
iz dnia 27 maja 2010 r., Il PK 359/09, Lex nr 603828 oraz postanowienia SN: z dnia 19 pazdziernika 2011 r., Il CZ
68/11, Lex nr 1044004 i z dnia 20 kwietnia 2012 1., III CZ 17/12, Lex nr 1164739). Sad dopatrzyt sie okolicznoéci, ktore
uzasadnily uwzglednienie powyzszego wniosku, analogicznie do postanowienia z 27 wrzeénia 2016 roku, w ktéorym
Sad zwolnil powbdke od kosztow sadowych w czesci, tj. od oplaty od pozwu oraz ustanowil dla powodki pelnomocnika
z urzedu.

O kosztach pomocy prawnej udzielonej z urzedu orzeczono w pkt III wyroku na podstawie art. 22(3) ust. 1 ustawy
o radcach prawnych z dnia 6 lipca 1982 r. oraz na podstawie § 2 ust. 3 rozporzadzenia ministra sprawiedliwoSci w
sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804). § 1 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 13 listopada 2013 r. (Dz. U. poz. 1476) nakazuje podwyzszy¢ te kwote
o stawke podatku VAT.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



