Sygn. akt I C 56/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2021 r.

Sad Rejonowy w Piszu I Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: sedzia Anna Lisowska

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2021 r. w Piszu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa J. Z.
przeciwko Gminie B.
o ustalenie zasadnosci podwyzki
orzeka:
I. powddztwo oddala;
II. odstepuje od obcigzania powddki J. Z. kosztami procesu na rzecz pozwanej Gminy B..
Sygn. akt I C 56/21
UZASADNIENIE
J. Z. wystapila z pozwem przeciwko Gminie B. o ustalenie, ze podwyzka czynszu jest niezasadna.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze laczy ja z pozwana umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...),
potozonego w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w D.. Pismem z dnia 25 listopada 2020 roku pozwana

wypowiedziala powéddce wysoko$é czynszu. Dotychczasowa stawka bazowa czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej
zostala podniesiona o 35% z kwoty 2,00 zl na kwote 2,70 z}.

Pozwana Gmina B. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci i o zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze podwyzka czynszu nastgpila w oparciu o zarzadzenie nr (...) Burmistrza
B. z dnia 23 listopada 2020 roku w sprawie okre§lenia stawki bazowej czynszu za najem socjalny lokali, najem
lokali mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy B. oraz
W oparciu o przepisy art. 8 pkt 1 art. 8a ust. 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2020r., poz. 611). Nowa stawka czynszu za

1 m” nie przekracza wytycznych przedstawionych w ww. zarzadzeniu i nie narusza przepiséw ustawy o ochronie praw
lokatorow, w szczego6lnoéci art. 8a ust. 4.

Sad ustalil, co nastepuje:

Gmina B. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w

D. o powierzchni uzytkowej 76,28 m®. (bezsporne)



W dniu 17 maja 2013 roku pomiedzy Gming B. (wynajmujacy), a J. Z. (najemca) zostata zawarta umowa najmu ww.
lokalu mieszkalnego.

Przez okres najmu najemca zobowigzal sie do uiszczania do 25 dnia kazdego miesigca na rzecz wynajmujacego czynszu
najmu, ktéry w dacie zawarcia umowy wynosit 89,25 zlotych miesiecznie.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 17.05.2013r. k. 42-44)

Zarzadzeniem nr (...) Burmistrza B. z dnia 23 listopada 2020 roku w sprawie okreSlenia stawki bazowej
czynszu za najem socjalny lokali, najem lokali mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy B., miesieczna stawka bazowa czynszu za lokal mieszkalny wchodzacy w sklad

mieszkaniowego zasobu Gminy B. ustalona zostala od dnia 1 marca 2020 roku w wysokosci 2,70 zi za 1 m® powierzchni
uzytkowe;j.

Jednocze$nie w § 2 pkt 1. zarzadzenia wskazano, ze jednostkowa stawke czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego ustala sie w oparciu o ww. stawke bazowa i wynik zsumowania wszystkich wielko$ci obnizajacych i
podwyzszajacych te stawke, okreslonych w tabeli nr 9 uchwaly nr (...) Rady Miejskiej w B. z dnia 26 paZzdziernika
2016 roku.

(dowdd: zarzadzenie nr (...) Burmistrza B. z dnia 23.11.2020r. k. 47-47v)

Gmina B. pismem z dnia 25 listopada 2020 roku, na podstawie art. 8 pkt 11 art. 8a ust. 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z
2020r., poz. 611) oraz zgodnie z zarzadzeniem nr (...) Burmistrza B. z dnia 23 listopada 2020 roku i umowa najmu
lokalu mieszkalnego z dnia 17 maja 2013 roku, wypowiedziala J. Z. dotychczasowa wysoko$¢ czynszu z tytutu najmu
lokalu mieszkalnego i poinformowata, ze od 1 marca 2021 roku stawka bazowa czynszu, obliczona z uwzglednieniem
czynnikdéw obnizajacych i podwyzszajacych zawartych w uchwale nr (...) Rady Miejskiej w B. z dnia 26 pazdziernika

2016 roku, wynosié¢ bedzie 2,43 z} za 1 m?, a zatem czynsz najmu wynosil bedzie 185,36 z} (2,43 71 x 76,28 m?).
Wypowiedzenie powyzsze zostalo doreczone J. Z. w dniu 1 grudnia 2020 roku.

(dowdd: pismo z dnia 25.11.2020r. — wypowiedzenie wysokoS$ci czynszu wraz z potwierdzeniem odbioru k. 45-46)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2020r., poz. 611), wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesigce, chyba Ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (art. 8a ust. 2). Wypowiedzenie wysokoSci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (art. 8a
ust. 3).

Zgodnie z art. 8a ust. 4 ww. ustawy, podwyzka w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapié
w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w
terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki, przedstawi na pi§mie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje.

Ustawodawca dopuszczajac mozliwo$¢ zmiany wysoko$ci czynszu lub innych oplat, odnosi sie do wartos$ci
odtworzeniowej lokalu. Warto$¢ odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaZnika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Wskaznik ustalany dla



wojewodztwa oraz osobno dla miasta wojewddzkiego i oglaszany jest w formie Obwieszczenia Wojewody w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa co 6 miesiecy (do konnca marca i do konca wrzesnia). Znajac warto$¢ odtworzeniowa lokalu,
mozna wyliczy¢ miesieczny czynsz.

Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...)- (...) z dnia 22 wrzeSnia 2020 roku w sprawie ogloszenia wysoko$ci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m*® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnym (Dz. Urz.

Woj. W..-M.. z 2020r., poz. 3863), do dnia 31 marca 2021 roku wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m*
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem miasta O., wynosi 4 446,00 zl.

Skoro zatem lokal mieszkalny najmowany przez powdédke ma powierzchnie uzytkowa 76,28 m?, za$ na dzieh
wypowiedzenia wysokoSci czynszu aktualny wskaznik wynosil 4 446,00 zl, maksymalna wysoko$¢ miesiecznego
czynszu dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego moze wynosi¢ 847,85 zl, co obliczane jest w nastepujacy sposob:

1) 4 446,00 71 x 3% = 133,38 zI — tj. 3% aktualnej wartoéci odtworzeniowej lokalu dla 1 m?,

2) 133,38 71 x 76,28 m” = 10 174,23 z} — tj. maksymalna suma czynszé6w wplaconych w ciggu roku,

3) 10 174,23 zt : 12 m-cy = 847,85 z1 — tj. maksymalna wysoko§¢ miesiecznego czynszu,

4) 4 446,00 7} : 12 m-cy = 370,50 z x 3% = 11,12 z} — tj. maksymalna wysokoéé czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej
lokalu.

Racje ma zatem pozwana, iz w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania przepis art. 8a ust. 4 cytowanej wyzej
ustawy o ochronie praw lokatoréw. W wyniku przedmiotowej podwyzki, wysoko§é czynszu najmu lokalu nr (...),
polozonego w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w D., w skali roku nie przekroczy poziomu 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. W konsekwencji pozwana byla uprawniona do uchylenia sie od przedstawienia powbdce w
terminie 14 dni na pi$mie przyczyny podwyzKi i jej kalkulacji.

W uzasadnieniu zarzadzenia nr (...) z dnia 23 listopada 2020 roku Burmistrz B. w szczegotowy sposob wskazal powdd

podwyzszenia stawki bazowej czynszu z 2,00 zl na 2,70 zl za 1 m®. Jest nim réznica miedzy dochodami z czynszéow
w 2020 roku (454 617,00 zl), a szacowanymi wydatkami zwigzanymi z utrzymywaniem lokali gminnych bedacych w
zarzadzie wsp6lnot mieszkaniowych w 2020 roku (665 477,00 z}) i zwigzanymi z zakupem materialow do remontéow
lokali gminnych w 2020 roku i z kosztami przegladéw, ekspertyz, opinii (86 322,00 z}). Jednocze$nie zaznaczono,
ze stawka bazowa obowiazujaca dotychczas w Gminie B. nalezy do najnizszych biorac pod uwage wszystkie sasiednie
gminy.

Reasumujac, Sad nie znalazl podstaw do ustalenia, ze przedmiotowa podwyzka czynszu byla niezasadna, dlatego tez na
podstawie powolanych wyzej przepisow powddztwo oddalil. Na marginesie wskazac¢ jedynie nalezy , iz nowa wysoko$é
czynszu winna obowigzywa¢ od miesigca kwietnia 2021r. Termin

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c.



