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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 marca 2016 roku (data prezentaty) powodka E. G. wystapila przeciwko M. T. i W. N. ustalenie, ze
podwyzka czynszu dokonana przez pozwanych pismem z 22 stycznia 2016 roku jest nieuzasadniona. W uzasadnieniu
pozwu powodka wskazala, ze nowa stawka przekracza warto$c 3 % warto$¢ odtworzeniowej. Natomiast rodzice powod
wspoluczestniczyli przy odbudowie tego budynku i powiesili tego koszty. (pozew k.2-3)

W odpowiedZ na pozew pelnomocnik pozwanych wniosl o oddalenie powodztwa jako bezzasadnego. Pozwani
przyznali, iz dokonali wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci czynszu oraz iz od 1 maja 2016 roku powo6dka
jest zobowigzana od uiszczania czynszu i oplaty w nowej wysoko$¢ to jest 2447,36 z. Pelnomocnik wskazal, ze
dotychczasowa stawka czynszu drastycznie odbiega od realiow wolnorynkowych. (odpowiedZ na pozew k. 64-70)

W pi$mie z dnia 7 listopada 2017 roku powddka podtrzymala swoje stanowisko. Ponadto wskazal, iz mieszkania
znajduje sie w budynku ktéry zostal zniszczony w czasie wojny i odbudowany przy pomocy pracy i nakladéw jej ojca.
Powddka o$wiadczyla rowniez, iz zamieszkuje przedmiotowy lokal od 1949 roku wezeéniej z rodzicami a po ich §mierci
samodzielnie. Przez ten okres byly oplacone naleznosci. (k. 95-96)

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

E. G. jest najemczynia lokalu nr (...) w budynku przy ul (...) w W., a mieszka w tym lokalu od 1949 roku. Nieruchomo$¢
nalezy do M. T. i W. N.. (bezsporne, umowa najmu (...)).

Dom przy ul (...) zostal zniszczony w czasie dzialah wojennych w 58 %, a zostal odbudowany naktadami lokatoréw w
tym Z. G.. E. G. jest spadkobierca Z. G.. ( bezsporne, kserokopia k. 15, kserokopie k. 97 99)

M. T.iW.N. wypowiedzieli wysoko$¢ czynszu najemezyni pismem z dnia 22 stycznia 2016 roku, okres wypowiedzenia
wynosi 3 miesicgce. Dotychczasowy stawka czynszu wynosila 1730,32 zl, a nowa stawka zostala wskazana na kwote
2794,54 z}. Czynsz najmu zostal wyliczony na kwote 2447,36 zt a oplaty niezalezne od wiasciciela na kwote 347,18 z}
( bezsporne, wypowiedzenie k.11)

E. G. wystgpil o przedstawienie przyczyn wypowiedzenia oraz kalkulacji. Wlasciciele nieruchomo$ci wskazali
kalkulacje podwyzszenia czynszu pismem z dnia 18 lutego 2016 roku. ( pismo k. 12 i pismo k. 13)

Wskaznika przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa
(...) (Dz. Urz. Woj. M.. z 2015 1. poz. 7868) od 1 pazdziernika 2015 r. dla (...) W. obowigzuje nowy wskaznik, ktory
wynosi: 5776,94 zl, W skali miesigca 3% tego wskaznika wynosi zatem nadal 14,44 zl/m2.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw tudziez ich kserokopii— z nizej
wymienionym wyjatkiem - albowiem Zadna ze stron nie zakwestionowala ich prawdziwosci, a Sad analizujac zebrany
w sprawie material dowodowy nie dopatrzyt sie okoliczno$ci mogacych skutkowaé powstaniem watpliwosci co do
ich prawdziwos$ci. Nadto powyzej opisany stan faktyczny w caloSci nie byl sporny pomiedzy stronami. Wszystkie
powolane okoliczno$ci Sad mogl zatem uznaé za ustalone juz na zasadzie art. 229 i 230 k.p.c. Zgodnie z art. 229
k.p.c. nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi
watpliwosci co do swej zgodnosci ze stanem rzeczywistym, a w mysl art. 230 k.p.c., gdy strona nie wypowie sie co do
twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majgc na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznaé za przyznane.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie i zostalo oddalone.



Powodztwa zostalo oparte na art.8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z powolanym przepisem, wtlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustala termin dluzszy. Wypowiedzenie
wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie.

Dla niniejszej sprawy szczegblne znaczenie ma ustep 4 i 5 powolywanego artykutu, zgodnie z ktérymi 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. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wtaéciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewaznoS$ci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. W
ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktéorym mowa w ust. 1, lokator moze odmoéwi¢ na piémie przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu
wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 2, albo zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu
pozew o ustalenie, na podstawie przepisoéw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokoSci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlaScicielu.

Zatem przewidziane w art.8a ust.5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) powddztwo o ustalenie, ze podwyzka jest
niezasadna, przysluguje jedynie w sytuacji, w ktérej w wyniku podwyzki dojdzie do przekroczenia przez wysokosé
czynszu, w skali roku, 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu badZ w ktorej nastepuje ona z poziomu wyzszego od tej
warto$ci. Konsekwencja takiego uregulowania jest stwierdzenie, ze w przypadku, w ktérym w wyniku podwyzki nie
dojdzie do przekroczenia przez wysokosé¢ czynszu wysokoéci 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, najemcom w ogdle
nie przystuguje uprawnienie do kwestionowania zasadno$ci podwyzki, a ewentualne powodztwo podlega oddaleniu
bez potrzeby badania, czy spelnione sg inne przestanki jego zasadnoSci. W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci,
iz doszlo do przekroczenia tego progu, jest to rowniez bezsporne pomiedzy stronami postepowania. Pozwani juz w
o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu wskazali, ze czynsz wedlug warto$¢ odtworzeniowe winien wynosi
kwote 1213 zl.

W tej sytuacji koniecznym byl ocena zasadnoéci podniesienia czynszu przez pozwanych. Bezsporne w niniejszym
postepowaniu bylo, iz kwota 347,18 zl stanowi nalezno$ci nie obcigzajace wlasciciela nieruchomosci, a kwota 2447,36
zl stanowi czynsz pobierany przez pozwanych. Zgodnie z art. 8a wskazanej powyzej ustaw w ust 4a. Jezeli wlasciciel nie
uzyskuje przychodow z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c i 4d,
wowcezas podwyzke pozwalajaca na osiagniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniona, o ile miesci sie w granicach
okre$lonych w ust. 4b. natomiast ust 4b w pkt 2) iz wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz maja na uwadze godziwy zysk.

W toku postepowania pelnomocnik pozwanych przedstawil zestawienie danych dotyczace czynszéw najmu lokali tj.
zarzadzenie Prezydenta (...) W. (...) gdzie wskazano, iz przy lokalach (...) m2 stawke czynszu na 29,18 zt z metr
kwadratowy. Ponadto pelnomocnik pozwanych przedstawil szereg ofert najmu lokali, z obszaru zblizonego do miejsca
polozenia przedmiotowej nieruchomogci, ze wskazaniem stawek czynszu pomiedzy 3 a 4 tysiace zlotych. Powszechnie
wiadomo, iz czynsze najmu w W. nalezg do najwyzszych w Polsce, a ich wysokoé¢ zalezy od miejsca polozenia oraz
stanu lokalu. PrzedloZzone przez pelnomocnika dokumenty potwierdzaja tylko powyzsza wiedze, a sama okoliczno$¢
nie wymaga zdaniem Sadu orzekajacego dalszego dowodzenia.

Kluczowym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bedzie jednak okoliczno$ci ustalenia znaczenia terminu ustawowego
godziwy zysk. Zdaniem Sadu w niniejszym skladzie, jest to zysk mozliwy do osiggniecia zgodnie z normalnym
warunkami rynkowymi, w sytuacji kiedy zadna ze stron jest uprzywilejowana faktycznie lub prawnie. Oceniajac
nowa stawke czynsz ustalong przez pozwanych stwierdzi¢ nalezy, iz miesci sie ona w stawkach rynkowych. W



niniejsze sprawie koniecznym jest wazenie, w tym wypadku sprzecznych dobr, to jest prawa wlasnosé przystugujacego
pozwanym oraz ochrony jaka przystuguje powddce.

Powyzsze stanowi podstawowa przyczyne, dla ktoérej powodztwo zostalo oddalone.

Sad nie obcigza¢ powddki kosztami postepowania na zasadzie art. 102 k.p.c., wskaza¢ nalezy, iz przedmiotowa
postepowania dotycz kwestii sporny a nadto szczegblna sytuacje powodki. Powyzsze uzasadnia nie obcigzania jej
kosztami postepowania pomimo przegrania procesu. Ponadto na skutek ustalenia warto$ci przedmiotu sporu na
kwote 3192,66 zl, stwierdzi¢ nalezy, iz powodka nadplacila oplaty od pozwu na kwote 432 zt. Nalezalo wiec zwrocié to
kwote na moc art. 80 ustawy o kosztach Sadowych w sprawach cywilnych .

Wobec powyzszego Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

1. odpis orzeczenia wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych.




