Sygn. akt: I C 485/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 grudnia 2022 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym

Przewodniczacy: sedzia Joanna Jank

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 27 grudnia 2022 r. w G.

sprawy z po 6dztwa H. G. (1),J. T., M. L., W.R., K. Z.,Z. K., H. G. (2),D. T.,G. L., A. P. (1), J. C., M.
D.,M.C.,J.Z.,S.R.,A. P.(2)

przeciwko Gminie M. G. -
O ustalenie
1.oddala powodztwa,

2.zasadza solidarnie od powod6w na rzecz pozwanego kwote 900 zt (dziewieéset ztotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania.

UZASADNIENIE

Powodowie K. Z., Z. K., H. G. (2), H. G. (1), D. T., J. T., G. L, M. L., A. P. (1),J. C., M. D., M. C., J. Z,, S. R.,, W.
R. i A. P. (2) w pozwie wniesionym przeciwko Gminie M. G. domagali sie ustalenia, ze podwyzki czynszu najmu

lokali wynajmowanych przez powodéw w budynku przy ul. (...) w G., ze stawki 3,57 z}/m® do stawki 8 z1/m” s3
nieuzasadnione z uwagi na zly stan techniczny budynku i znikome naklady czynione przez pozwana na utrzymanie
go we wlaSciwym stanie technicznym.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze podwyzka czynszu nie przekroczyla 3 % wartoSci
odtworzeniowej lokali, a zatem zgodnie z przepisem art.8a ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw nie wymagala
uzasadnienia i nie podlega szczegblnej kontroli sadu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa najemcami lokali mieszkalnych w budynku stanowigcym wlasno$¢ pozwanej, potozonym przy ul. (...).
K. Z. wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 56, 94 m”.

Z. K. wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 73,62 m®

H.iH. G. (1) wynajmuja lokal nr (...) o powierzchni 57,36 m*

D. i J. T. wynajmuja lokal nr (...) o powierzchni 75,98 m*

G. i M. L. wynajmuja lokal nr (...). o powierzchni 53,97 m*



A. P. (1) wynajmuje lokal nr 1a o powierzchni 23,74 m®.
J. C. wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 53, 97 m®.
M. D. wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 75,98 m*
M. C. wynajmuje loka nr 22 o powierzchni 57,36 m”

J. Z. wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 75,98 m*
S.iW. R. wynajmuja loka nr27 o powierzchni 75,98 m*

A. P. (2) wynajmuje lokal nr (...) o powierzchni 58, 97 m>.
/okolicznos$ci bezsporne/

W skierowanych do powodéw pisma z 29 czerwca 2021 r. pozwana dokonala wypowiedzenia dotychczasowej

wysokoéci czynszu najmu lokali, podwyzszajac ja z kwoty 3,57 zt/m * do poziomu 8 z}/m”. Nowa stawka czynszu
obowigzywaé miala od 1 listopada 2021 r.

/okolicznoS$ci bezsporne/

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta G. nr (...) z 26 maja 2021 r. w sprawie stawek czynszu najmu w lokalach
mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zasob Gminy M. G. wprowadzone zostaly nowe stawki czynszu dla lokali
mieszkalnych, w tym m.in. dla lokali nalezacych, jak lokale powodéw (z wyjatkiem lokalu A. P.), do kategorii IV i

ustalone na kwote 8 z1/m?, a w przypadku lokalu A. P. (2), nalezacego do kategorii I — na kwote 11,97 /m®.
/okoliczno$é bezsporna/

W umowach najmu zawartych z: Z. K., G. i M. L., J. C., A. P. (2) znajdowaly sie postanowienia dotyczace uprawnien
najemcy do zakwestionowania podwyzki czynszu w terminie 2 miesiecy od dnia jego wypowiedzenia, poprzez
wniesienie powodztwa do sadu o ustalenie, ze podwyzka jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokoSci,
albo do odmowy przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwiazania umowy z uptywem okresu dokonanego wypowiedzenia.
Ciezar udowodnienia zasadnoS$ci podwyzki ciazyl w takim wypadku na wlaScicielu.

Podwyzszenie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu , z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, nie mogto
by¢ dokonywane czeéciej niz co 6 miesiecy, a jezeli poziom rocznego czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, w z
wylaczeniem oplat niezaleznych od wlaéciciela, przekraczaly 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka
nie mogta by¢ wieksza niz 10 % dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych oplat za uzywanie lokalu, liczonych
bez oplat niezaleznych od wlasciciela.

/okoliczno$ci bezsporne/

Zarzadzeniem Wojewody (...) z 31 marca 2021 r. ustalono warto$¢ odtworzeniowa 1 m® powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem miasta G., w okresie od 1 kwietnia 2021 r. do 30
wrze$nia 2021 r., na kwote 5 927 zl.

/zarzadzenie — k. 274/
Ostatnia podwyzka czynszu najmu dla lokali powodéw miala miejsce w 2011 .

/okoliczno$é bezsporna/



W budynku, w ktérym znajduja sie sporne lokale sa powybijane okna w piwnicy, na klatce schodowej znajduja sie
wulgarne napisy, na jednej klatce jest niesprawny domofon, jest stara stolarka okienna.

/bezsporne/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w powyzej ustalonym zakresie byt bezsporny pomiedzy stronami. Zadna z nich nie kwestionowala, ze
powodowie sa najemcami lokali gminnych oraz, ze powodowie otrzymali wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci

czynszu najmu, ktéry podwyiszono z kwoty 3,27 zi/m”* do kwoty 8 zl/m®. Okolicznoéci te wynikaly zresztg z
niezakwestionowanych uméw najmu i wypowiedzen czynszu dolgczonych do pozwu.

Powodowie zarzucali zly stan techniczny budynku i niskie naklady, jakie czyni nan pozwana i zglosili wnioski
dowodowe obejmujace dowdd z opinii bieglego na okoliczno$é wykonanych przez pozwana nakladéw na budynek
oraz z zeznan stron na okoliczno$é¢ stanu technicznego budynku (pozostale okolicznosci bedace przedmiotem tezy
dowodowej byly calkowicie bezsporne). Jezeli chodzi o stan techniczny budynku, pozwana nie zakwestionowala,
twierdzen powodow, a wiec nie bylto potrzeby przestuchiwania ich na te okoliczno$é¢. Jezeli chodzi o warto$¢ nakladow
czynionych przez pozwana na budynek, czy przeprowadzone remonty (wniosek pozwanej o przestuchanie swiadka)
to w ocenie sadu okolicznoéci te nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia z uwagi na podane ponizej argumenty
wywiedzione z art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie Kodeksu

Cywilnego i niektérych innych ustaw. Dlatego tez, , Sad na podstawie art. 235§ 1 pkt. 2 k.p.c. pominal wskazanie
wnioski dowodowe

Znaczenie rozstrzygajace dla kwestii zasadno$ci powddztwa ma regulacja zawarta w art. 8a ustawy o ochronie praw
lokatorow (...)

1. Wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$é, najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia.

2. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dluzszy.

3. Wypowiedzenie wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno byé¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi$mie.

4. Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$c¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapic¢ w uzasadnionych przypadkach,
o ktorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzKi i jej kalkulacje.

Z analizy cytowanego przepisu wynika jednoznacznie, ze o ile dokonana przez wlasciciela podwyzka czynszu w skali
roku nie przekroczy i nie nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu, wtasciciel nie jest
zobowigzany do uzasadnienia podwyzki i przedstawiania jej kalkulacji. Nie musza by¢ takze spelnione warunki, o
ktérych mowa w art. 8 ust 4a i 4b ustawy. Podwyzka ta nie podlega wiec kontroli sadu.

W rozpoznawanej sprawie podwyzka nastapila do poziomu 8 zt/m? lokalu i 11.97 z}/m® w przypadku A. P. (2).

Zgodnie z przepisem art. 8a ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatoré6w warto§¢ odtworzeniowa lokalu stanowi
iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego. Zgodnie z przywolanym wczesniej zarzadzeniem Wojewody (...) z 31 marca 2021 r. wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego na terenie m.in. miasta G.
wynosi (...), zk Jesli kwote te przemnozy¢ przez powierzchnie lokali zajmowanych przez pozwanych - odpowiednio:



(a) 56, 94 m*, (b) 73,62 m*, (c) 57,36 m*, (d) 75,98 m*, (€)53,97 m*,(f) 23,74 m*, (g) 53, 97 m*, (h) 75,98 m*, (i) 57,36
m?, (j) 75,98 m>, (k) 75,98 m>, (1) 58, 97 m*, a nastepnie od otrzymanego iloczynu obliczy¢ 3%, uzyskamy nastepujace
wyniki:

a) (...),38x0,03 = (...),49

b) 436 345,74 X 0,03 = 13 090,37

¢) 339 972, 72 X 0,03 = 10 199,18

d) 450 333,46 x 0,03 = 13 510

e) 319 880,19 x 0,03 = (...), 40

f) 140 706, 98 x 0,03 = (...),19

£) 319 880,19 X 0,03 = (...),40

h) 450 333,46 x 0,03 = 13 510

i) 339 972, 72X 0,03 = 10 199,18

J) 450 333,46 X 0,03 = 13 510

k) 450 333,46 x 0,03 = 13 510

1) 349 515,19 X 0.03 = 10 485,45

Jezeli kazda z powyzej uzyskanych kwot podzielimy przez 12 miesiecy, a nastepnie przez powierzchnie danego lokalu,

otrzymamy stawke czynszu w przeliczeniu na 1 m kwadratowy, do ktorej czynsz moégl by¢é podwyzszony, aby nie

przekroczy¢ 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu. Bedzie to kwota 14, 8175 z}/m®.

Nalezy takze zauwazy¢, ze rowniez umowy najmu zawarte z niektorymi powodami (szczegdétowo wymienionymi
powyzej) ustanawialy prog 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu dla limitowania podwyzki czynszu. Podwyzka
dokonana przez pozwana progu tego nie osiggnela.

Istotnym jest takze, ze warto$¢ odtworzeniowa lokalu nie jest, w Swietle cytowanych wyzej przepisow, powiazana ze
stanem technicznym czy standardem lokalu i ich nie odzwierciedla. Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw przez

wskazniku przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych nalezy rozumieé

przecietny koszt budowy 1 m*® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na terenie wojewédztwa. Chodzi
o warto$¢ przecietng, a nie powigzana ze stanem technicznym konkretnego budynku. Dlatego wnioski dowodowe
powoddw zmierzajace do ustalenia warto$ci nakladow ponoszonych przez pozwang na budynek , w ktérym mieszkaja
powodowie nie mialy w niniejszej sprawie znaczenia dla rozstrzygniecia. Warto$¢ tych nakladéw bylaby istotna,
gdyby podwyzka czynszu przekroczyla 35 warto$ci odtworzeniowej lokali Wowczas, zgodnie z art. 8a ust. 4 wlasciciel
musialby podwyzke uzasadni¢, a warto$¢ poniesionych nakladéw na budynek bylaby jedna ze zmiennych limitujacych
wysoko$¢é uzasadnionej podwyzki (art. 8a ust. 4a i 4b)

W ocenie sadu, zwazywszy na skale podwyzki, nie byl tez zasadny zarzut naruszenia przez pozwana zasad wspdlzycia
spolecznego przy realizacji uprawnienia do podwyzszenia czynszu. Niekwestionowana przez strone powodowa byta
okoliczno$¢, iz ostatnia podwyzka czynszu miala miejsce 10 lat przed obecnie dokonang (w roku 2011), mimo iz ustawa
uprawnia wilasciciela do podwyzszania czynszu co p6t roku. Dalej — podwyzka jest wciaz o niemal polowe nizsza od
gornej granicy podwyzki, do ktérej byta uprawniona pozwana bez koniecznosci jej uzasadniania. Uwzgledniajac zas
skale wzrostu cen towarow i ustug , konieczno$¢ gromadzenia przez wlasciciela kapitalu umozliwiajacego poczynienie



nakladéw na nieruchomo$¢, nie sposéb uznaé, aby dotychczas obowigzujacy czynsz za najem mieszkan powodow
(stawka 3,27 zt za 1m kwadratowy) dawala pozwanej mozliwo$¢ inwestowania w nieruchomo$¢ i podniesienia jej
standardu. Nalezy zwazy¢, ze niektérzy powodowie zajmuja mieszkania okolo 75 metrowe, a zatem przyblizony
czynsz za ich najem wynosil 245 zl, zas§ po podwyzce wynosil bedzie 600 zl. Zestawiajac taka wysoko$¢ czynszu
z kilkukrotnie wyzszymi czynszami wolnorynkowymi, trudno uznaé, aby podwyzka naruszala zasady wspdlzycia
spolecznego (nota bene niezdefiniowane w zaden sposo6b przez strone powodowa). W ocenie sagdu czynsz najmu, nawet
lokalu nalezacego do zasobu komunalnego, musi by¢ skalkulowany w taki sposéb, aby z jednej strony uwzglednial
interesy najemcy, ale z drugiej — umozliwial wlascicielowi utrzymanie budynku w odpowiednim stanie. Suma
miesiecznych czynszow utrzymanych w dotychczasowej stawce za wszystkie lokale powodow daje kwote 2419 z1 (1),
a wiec odpowiada de facto czynszowi najmu jednego, maksymalnie dwupokojowego mieszkania w G. na wolnym
rynku. W takiej sytuacji stawiany w pozwie zarzut, ze ,pozwana czyni jedynie znikome naklady na budynek” nie
wydaje sie usprawiedliwiony poniewaz przy tak niskich przychodach z czynszu trudno oczekiwaé przeprowadzenia
istotnych i kosztownych remontéw budynku. W pozwie zarzucono pozwanej, ze w piwnicy budynku powybijane sa
okna, na klatce schodowej sa wulgarne napisy, jest niesprawny domofon i zniszczona stolarka okienna. Nie zarzucajac
bynajmniej, ze to ktorykolwiek z powoddéw odpowiedzialny jest za wykonanie wulgarnych napisow na klatce schodowe;j
czy wybicie szyb w piwnicy, trudno tez jednak przypuszcza, aby to akurat pozwana czy jej przedstawiciele doprowadzili
do takiego stanu. Poza tym, nie umniejszajac wagi zarzucanych przez powodéw ,wad” budynku oraz nie kwestionujac,
ze 7 pewnoScia nie podnosza one komfortu zamieszkiwania w nim, nalezy jednak zauwazy¢, ze wiekszoé¢ z nich
ma znaczenie przede wszystkich estetyczne. Powodowie nie zarzucili istnienia w budynku takich usterek jak np.
nieszczelny dach, niesprawna kanalizacja, brak ogrzewania czy zagrzybienie lub zawilgocenie, ktére wplywalyby juz
nie tylko na wrazenia estetyczne, ale takze na bezpieczenstwo dla zdrowia mieszkancow.

Z tych wszystkich wzgledow sad uznal, ze wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu nie narusza zasad wspolzycia
spolecznego i nie znalaz}l podstaw do uwzglednienia pow6dztw.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art.98 k.p.c. zasadzajac od powod6éw na rzecz pozwanej kwote 900
z} z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.



