Sygn. aktI C 157/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2015 roku

Sad Rejonowy w Inowroctawiu I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Marcin Sroczynski
Protokolant: sekr. sadowy Joanna Operacz-Niziol

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2015 roku w Inowroctawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa U. D. i A. D.

przeciwko L. E.

o ustalenie

1. ustala, ze dokonana wypowiedzeniem z dnia 19 listopada 2013 roku podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w 1. przy ul. (...) jest niezasadna,

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki U. D. kwote 480,00 zl (czterysta osiemdziesiat zlotych 00/100) tytutem
zwrotu kosztow procesu.

SSR Marcin Sroczynski

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 stycznia 2014 roku U. D. wniosla o ustalenie, ze dokonane przez pozwang L. E. w dniu 21 listopada
2013 roku wypowiedzenie czynszu najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w L. jest nieuzasadnione. W uzasadnieniu
pozwu wskazala, iz wynajmuje od pozwanej przy ul. (...) w L. lokal mieszkalny. W dniu 21 listopada 2013 roku
powodka otrzymala od pozwanej pismo zawierajace wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu najmu na dzien

1 marca 2014 roku i propozycje nowego czynszu. Dotychczas placony byl czynsz w wysokoéci 10,00 zt za m®, a od

1 marca 2014 roku czynsz mial wynosié¢ 19,00 z} m®. Powodka pismem z dnia 2 grudnia 2013 roku wystgpila do
pozwanej o uzasadnienie wysoko$ci podwyzki czynszu najmu i przedstawienie przyczyn podwyzki i jej kalkulacje.
Pozwana odpowiedziala, iz przyczyna podwyzszenia czynszu jest to, iz dotychczasowy czynsz nie pokrywa wydatkow
na utrzymanie budynku i nie pozwala osiggna¢ godziwego zysku. Powodka wskazala, iz pozwana nie przedstawila
kalkulacji podwyzki zgodnie z art. 8a Ustawy z dnia 21 czerwca 2001roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana L. E. wskazala, iz podwyzka miala na celu urynkowienie stawki czynszu, a w dalszej
konsekwencji osiggania godziwego zysku z zakupionej na kredyt nieruchomos$ci. Umowe najmu powodka zawarla z



poprzednimi wlascicielami. Nowe umowy zawierane sg ze stawka czynszu w wysoko$ci 600 zt. Wskazala, iz jej celem
jest uzyskiwanie godziwego zysku z czynszow.

Sad zawiadomil o toczacym sie postepowaniu A. D., rdbwniez najemce lokalu przy ul. (...) w L. jako wspdluczestnika
koniecznego o procesie, ktéra wstapita do toczacego sie postepowania w charakterze powoda i wniosla o ustalenie, iz
wypowiedzenie czynszu najmu lokalu mieszkalnego ktéry zajmuje jako najemca jest nieuzasadnione.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

Na podstawie decyzji o przydziale mieszkania z dnia 20 sierpnia 1956 roku w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w L.
zamieszkiwaly U.i A. D..

Dowadd: decyzja o przydziale mieszkania k. 19

Pismem z dnia 19 listopada 2013 roku pozwana L. E. wypowiedziala dotychczasowa stawe czynszu najmu okreslajac
jego wysoko$ci od dnia 1 marca 2014 roku na kwote 600 zl miesiecznie. Pow6dki pismem z dnia 29 listopada 2013 roku
zwrocily sie do pozwanej na podstawie art. 8a ust.4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego o przestawienie na piSmie przyczyny podwyzki i jej
kalkulacje. Pismem z dnia 8 grudnia 2013 roku pozwana przedstawila zadang kalkulacje. W kalkulacji wskazala,
iz dokonujac podwyzki czynszu kierowala sie tym, aby osiagnaé¢ godziwy zysk. Od grudnia 2014 roku powodki nie
zamieszkuja w przedmiotowym lokalu.

Dowaéd: pismo z dnia 19 listopada 2013 roku k. 4, pismo z dnia 29 listopada
2013 roku k. 5, pismo z dnia 8 grudnia 2013 roku k. 6, przestuchanie
powddki A. D. w charakterze strony k. 55

Sad zwazyl co nastepuje

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o przedlozone dokumenty, ktérych wiarygodno$é nie byta
kwestionowana oraz przestuchanie stron. Natomiast zeznania stron znajdowaly oparcie w zgromadzonym materiale
dowodowym w postaci dokumentow.

Podstawa zadania pozwu byl art. 8a ust.5 pkt.2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego zgodnie z ktorym w ciaggu dwoch miesiecy od dnia
podwyzki czynszu lokator moze zakwestionowac¢ podwyzke czynszu wnoszac do sagdu pozew o ustalenie ze podwyzka
jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci, udowodnienie zasadnosci podwyzki ciazy na wlascicielu.
W stanie faktycznym sprawy pozwana jako uzasadnienie podwyzki wskazywala na to, celem podwyzki bylo osiaganie
godziwego zysku z wynajmu lokali, co wynika z art. 8a ust 4b pkt. 2 wskazanej wyzej Ustawy. W tym celu dokonala

podwyzki czynszu z 10 z} za m® na 19 zt m*. Nadto pozwana swoje stanowisko uzasadniala tym, iz czynsz najmu
przy wynajmie lokali przez nowych najemcoéw wynosi 600 zl, na dowdd czego przedlozyta umowy najmu z innymi
lokatorami k. 30-31 i kierujac sie tym dokonala podwyzki czynsz za wynajem lokalu mieszkalnego przez powodki. Jak
wskazuje sie w doktrynie przy ocenie zysku jako ,,godziwego” nalezy bra¢ pod uwage realia ekonomiczne rynku (tak
Karolina Wyrwinska Komentarz do Ustawy z dnia 15 grudnia 2006 roku o zmianie Ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego Lex 2007). Nie mniej w ocenie Sadu aby dokonac
ustalenia w jakiej wysoko$ci czynsz zapewnia osiagniecie godziwego zysku konieczna jest wiedza specjalistyczna w tym
opinia bieglego sadowego. Pozwana w toku procesu k.50,56 pouczana byla przez Sad o tym, iz ciezar udowodnienia
zasadnosci podwyzki czynszu ja obciaza zgodnie z regulacja art. 8a ust.5 pkt.2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Nadto w toku przestuchania
w charakterze strony pozwana wskazala, iz dokonujac podwyzki czynszu nie kierowala sie regulacjami ustawowymi
k. 49. Pozwana na uzasadnienie swego stanowiska przedlozyla umowy zawarte z innymi lokatorami jak réwniez



podnosila, iz ma wielu chetnych na wynajem lokali przy ul. (...) w I.. Réwniez przedtozyla harmonogram splaty
kredytu bankowego wskazujac, iz Srodki uzyskane z wynajmu przeznacza na jego splate. Nie mniej w ocenie Sadu te
dokumenty nie mogg stanowi¢ podstawy do uznania, iz podwyzsza czynszu byla zasadna. Podnoszona okoliczno$¢, iz
nowi najemcy, ktorzy zawarli z pozwang umowy najmu placa po 600 z} czynszu miesiecznie zostalo ustalone w wyniku
zawarcia dwustronnej umowy. Natomiast ta sytuacja nie dotyczy powodek i nie moze ta okoliczno$¢ w stosunku do
nich stanowi¢ uzasadnienia podwyzki czynszu o 95 %. Tym samym Sad uznal, ze dokonana wypowiedzeniem z dnia
19 listopada 2013 roku podwyzsza czynszu najmu lokalu mieszkalnego polozonego w I. przy ul. (...) jest niezasadna.
W oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony ( koszty procesu) Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki U. D. kwote 480,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSR Marcin Sroczynski



