Sygnatura akt I C 35/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Pleszew, dnia 30 maja 2023 1.

Sad Rejonowy w Pleszewie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Anna Zielinska

Protokolant: Aneta Biskup

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 maja 2023 r. w Pleszewie
sprawy z powddztwa B. B. (1)

przeciwko A. J.

przy udziale Prokuratora Rejonowego w Pleszewie

o ustalenie

oddala powddztwo,

zasgdza od powodki B. B. (1) na rzecz pozwanego A. J. kwote 270,00 z} (dwiescie siedemdziesiat zltotych 00/100)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego i nie obciaza pozostalymi kosztami.

Anna Zielinska

Sygn. akt: I1C 35/23

UZASADNIENIE

Powodka B. B. (1) wniosta w dniu 13 stycznia 2023 r. do Sadu Rejonowego w Pleszewie pozew przeciwko A. J.,
domagajac sie ustalenia, ze podwyzka czynszu dokonana przez wlasciciela nieruchomosci pismem z dnia 2 grudnia
2022 r. ze skutkiem na dzien 31 marca 2023 r. za najem lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) jest
niezasadna.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P.. Powodka przedmiotowa
nieruchomo$¢ zajmuje wraz z dwoma synami. Czynsz najmu wynosi 215,03 zl. Wlasciciel nieruchomosci przy ul. (...)
W wystosowanym przez niego piSmie z dnia 2 grudnia 2022 r. doreczonym w dniu 12 grudnia 2022 r. o§wiadczyl o
dokonaniu podwyzki czynszu ze skutkiem na dzien 31 marca 2023 r., od ktorej to daty czynsz wzrasta do kwoty 399,12
zt. W ocenie powddki zaproponowana podwyzka jest niezasadna, poniewaz zostala dokonana z naruszeniem ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.
Pozwany nie czyni zadnych nakladow na zajmowany przez powodke oraz jej syndéw lokal, ani tez na caly budynek.
Nieruchomo$¢ nie byla tez remontowana przez poprzednika pozwanego — J. J.. Na przestrzeni kilkudziesieciu
lat wykonany zostal jedynie remont dachu. Natomiast bliZniacza nieruchomos¢ znajdujaca sie przy ul. (...), gdzie
zamieszkuje rodzina pozwanego jest na biezaco remontowana. Budynek jest ogrzewany opalem. Na klatce schodowej
jest cieplo (jest ogrzewana). Prawdopodobnie koszty uzyskane z czynszu przekazywane sa na modernizacje ww.
nieruchomoéci co — zdaniem powddki — nie powinno mie¢ miejsca. Powddka wskazala, ze ponosi tez zbyt wysokie
koszty tytulem wywozu $mieci. Z szacunkéw wynika, iz co roku na nieruchomos$é zakupywany jest nowy pojemnik
na $mieci, co nie moze sie osta¢. Budynek jest w bardzo zlym stanie technicznym, ktéry polega na braku tynku,



zniszczonej stolarce okiennej, przesigkajacych murach, przerdzewialej sieci kanalizacyjnej i wodociggowej, brudnej
klatce schodowej i korytarzach.

Postanowieniem z dnia 27 stycznia 2023 r. Sad Rejonowy w Pleszewie zwolnil powddke B. B. (1) od kosztoéw sadowych
w tym postepowaniu w catoSci.

Pozwany A. J. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze przed naliczeniem nowych stawek czynszu skontrolowat,
czy zastosowana stawka jest zgodna z ustawa o ochronie praw lokatoré6w, odnoszac sie do wskaznika warto$ci
odtworzeniowej. Dokonal wypowiedzenia z zachowaniem trzymiesiecznego terminu, a podwyzszona stawka czynszu
8zl/m2 nie przekroczyla poziomu 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Wyjasnil, ze oba budynki powstaly w 1865
roku i nie speliaja obecnych norm budowlanych. Zlecil wykonanie inwentaryzacji (na co odlozyl 5.800 z1), a
nastepnie orzeczenia o stanie technicznym budynku (odlozyl na ten cel 3.700 zl) oraz przegladu kominiarskiego
lokalizacji przewodéw dla ustalenia mozliwych rozwiazan przebudowy wentylacji. Sfinansowal drzwi do piwnicy z
nadprozem (1.300 z}) i naprawe wykruszajacych sie stopni do piwnicy, naprawe peknietej rury w piwnicy, czyszczenie
kominoéw, zakupit grzejniki elektryczne do osuszenia nieuzytkowanego dotad mieszkania, ba zatrzymaé podsigkanie
w piwnicach. Wskazal, ze z dotychczasowych stawek czynszu 4,31 z1/m2 nie bedzie w stanie sfinansowaé koniecznych
prac. Obecny czynsz z ofert najmu wolnorynkowego na terenie P. dochodzi nawet do 25 z}/m2 plus oplaty, a sama
gmina w mieszkaniach komunalnych pobiera czynsz ponad 12 z}/m2. Dodal, ze umozliwia najemcom wykonywanie
ulepszen w mieszkaniach dostosowanych do ich potrzeb zawierajac umowy pozwalajace odliczy¢ uzasadnione koszty
od optlat czynszowych. Z mozliwo$ci takiej skorzystala powddka dokonujac naprawy zgloszonych awarii piecokuchni
i zagrzybienia §ciany, a nastepnie odliczajac kwote 447,40 zt od czynszu.

Na rozprawie w dniu 18 kwietnia 2023 r. Sad oddalil wniosek powodki o ustanowienie adwokata z urzedu. Z uwagi na
sygnalizowane przez syna powddki problemy zdrowotne B. B. (1) Sad uznal za stosowne zawiadomienie Prokuratora
Rejonowego w Pleszewie o toczacym sie postepowaniu.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2023 r. Prokurator Rejonowy w Pleszewie zglosil sw6j udzial w postepowaniu.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka B. B. (1) jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P.. Lokal zajmowany przez powdédke ma
powierzchnie uzytkowa 49,89 m2. Powddka mieszka wraz z dwoma doroslymi synami, W. i K.. Utrzymuje sie z
emerytury w wysokoéci ok. 1.700 zl, jej synowie nie pracuja utrzymujg sie z zasitkéw po 714 zl. Czynsz najmu wynosi
215,03 zl. Wlascicielem calej nieruchomosci od 2,5 lat jest pozwany A. J.. Budynek nr (...) powstal w 1865 r., znajduje
sie w nim pie¢ mieszkan. Wlasciciel zlecil inwentaryzacje budynku, za ktora do tej pory zaplacil 7.500,00 z1, w planach
ma termomodernizacje, w tym wymiane systemu grzewczego. Warto$¢ nakladéw ulepszajacych odlicza lokatorom od
czynszu na podstawie porozumienia.

(dowod: umowa najmu k. 30-31, zeznania U. J. k. 101v, nagranie z dnia 18 kwietnia 2023 r., zeznania
W. B. k. 132v-133, nagranie z dnia 25 maja 2023 r., przestuchanie pozwanego A. J. k. 132, nagranie
z dnia 25 maja 2023 r.)

A. J. o$wiadczeniem zlozonym na pi$émie w dniu 20 wrze$nia 2021 r. wyrazil powddce zgode na zwolnienie z calo$ci
miesiecznej oplaty (447,40 zl) za miesigc wrzesien br. wskazujac, ze $rodki te maja zosta¢ przeznaczone na biezace
naprawy w zajmowanym lokalu.

(dowdéd: informacja k. 13)

Pismem z dnia 12 listopada 2022 r. A. J. poinformowal o zmianie wysoko$ci stawek oplat za dostarczang do poses;ji
wode, odprowadzania Sciekdéw, gospodarowanie odpadami komunalnymi, uzytkowaniem garazy, uzytkowaniem
dodatkowych pomieszczen piwnicznych i okreslit wysokosé zaliczkowa tych oplat na laczna kwote 191,22 zl



Ponadto pismem z tego samego dnia wypowiedzial dotychczas obowigzujacy czynsz mieszkalnym i od 1 marca
2022 r. podwyzszyt go na kwote 479,12 z}. Nastepnie pismem z dnia 2 grudnia 2022 r. A. J. poprawil poprzednie
wypowiedzenie poprzez zmiane metrazu lokalu zajmowanego przez powodke i wypowiedzial B. B. (1), z zachowaniem
terminu trzymiesiecznego dotychczasowy obowiazujacy czynsz mieszkalny lokalu polozonego w P. przy ul. (...) w
wysoko$ci 215,03 zl miesiecznie (4,31 zl x 49,89 m2) z dniem 2 grudnia 2022 r. ze skutkiem na dzien 31 marca 2023
r. Od 1 kwietnia 2023 r. czynsz mieszkalny bedzie wynosil 399,12 zl miesiecznie (8,00 zt x 49,89 m2). Pozostalym
lokatorom nieruchomosci na (...) (...) réwniez podniesiono czynsz do stawki 8 z}/m2. Poprzednia podwyzka czynszu
miala miejsce w 2016 r. Wlaéciciel zdecydowal sie na podwyzszenie czynszu ze wzgledu na rosnace koszty utrzymania
budynku i koszty napraw.

(dowdéd: wypowiedzenie k. 9, 11, informacja k. 10, 12, przestuchanie pozwanego A. J. k. 132,
nagranie z dnia 25 maja 2023 r.)

Powodka zwrécita sie do pozwanego na piSmie z wnioskiem o uzasadnienie podwyzki czynszu i jej kalkulacje. W
odpowiedzi pozwany wyjaénil, ze obowigzujace przepisy nie nakladaja na niego takiego obowigzku w zwigzku z
nieprzekroczeniem limitu wskaznika stawki odtworzeniowej

(dowéd: pismo pozwanej k. 14-15, 21)

Obwieszczeniem z dnia 23 wrzes$nia 2022 r. Wojewoda (...) oglosil wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych na okres od 1 pazdziernika 2022 r. do 31 marca 2023 r w wysokoSci

dla wojewodztwa (...), z wylgczeniem m. P. - 5.507 zl,
dla miasta P. - 7.698 zl.
(dowod: obwieszczenie k. 91)

Stan faktyczny w zakresie ustalonym przez sad w zasadzie nie byl sporny, strony r6znia sie jednak ocena tych faktow
w konteks$cie przepiséw o ochronie praw lokatoréw.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 8a ust. 1 5 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611, dalej jako OchrLokU), wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiagca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy, samo wypowiedzenie
natomiast powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (art. 8a ust. 21 3). W art. 8a ust. 4 OchrLokU
przewidziano, ze podwyzka w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ w uzasadnionych
przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne Zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni
od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na pi$mie przyczyne podwyzki i jej
kalkulacje.

Podstawe prawna powodztwa stanowi art. 8 ust. 5 OchrLokU, ktory stanowi, ze w ciggu 2 miesiecy od dnia
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: 1) odmoéwié na pi§émie przyjecia podwyzki ze skutkiem
rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o
ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4 art. 8 wnoszac do sadu pozew o
ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a—4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoci;
udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlascicielu.



Przewidziane w art. 8a OchrLokU ograniczenia co do wysoko$ci podwyzek czynszu dotycza tylko tych podwyzek, w
wyniku ktorych wysoko$é czynszu (albo innych oplat za uzywanie lokalu) w skali roku przekroczy albo nastepuje
z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu (dla ustalenia warto$ci odtworzeniowej miarodajne
jest obwieszczenie wojewody obowigzujace w chwili dokonania podwyzki). Nie ma szczegélnych przepisow
ograniczajacych wysoko$¢ podwyzek dokonywanych w granicach 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, aczkolwiek ich
wysoko$¢ moze by¢ kontrolowana na podstawie ogolnych regul KC (por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red.
tomu), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz.
Wyd. 11, Warszawa 2023)

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 17 maja 2006 r. (K 33/05, OTK-A 2006, Nr 5, poz. 57) stwierdzil, ze "celem
wprowadzenia 3-procentowego pulapu czynszu jest z jednej strony jego cho¢by symboliczne "urealnienie" (zblizenie
do poziomu dajacego wtascicielowi minimalne "pole manewru", dalekiego jednak od poziomu czynszéw pobieranych
przez wiascicieli na "wolnym rynku" i akceptowanych przez wielu najemcoéw), z drugiej za§ swoista ochrona
grupy lokatoré6w o niskich dochodach, ktérzy zajmuja czesto lokale substandardowe. Logiczne jest zalozenie, ze
lokator, ktorego czynsz podwyzszany jest powyzej wymienionego pulapu, korzysta z rozbudowanej (inna sprawa, czy
skutecznej, o czym nizej) ochrony, pozwalajacej na unikniecie dyktowania wysoko$ci czynszéw w dowolnej wysokosci,
bez konkretnego i sprawdzalnego uzasadnienia. Temu logicznemu zalozeniu musi odpowiada¢ zaloZenie przeciwne, iz
lokatorzy, wobec ktérych dokonano podwyzki nieprowadzacej do przekroczenia pulapu 3-procentowego, korzystaja
z ochrony slabszej, co nie znaczy, Ze sa jej pozbawieni".

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzié, ze wypowiedzenie przez pozwanego
powddce wysokosSci czynszu i innych oplat bylo skuteczne. Nastapilo w prawidlowej formie, a podwyzszona stawka

8 z1/m” mieéci sie w granicach 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Z obwieszczenia Wojewody (...) wynika warto$é

5.507 zt m*® w skali roku, z czego 3% wynosi 165,21 z1/m>, co w skali miesigca daje kwote 13,77 zl. Kwota podwyzszonego
czynszu nawet powiekszona o oplaty zaliczkowe i podzielona przez metraz mieszkania mie$ci sie w tej stawce. Oznacza
to, ze podwyzka jest dopuszczalna, a wladciciel nie musi uzasadnia¢ jej przyczyny i przedstawia¢ odrebnej kalkulacji.
Takze kontrola tej podwyzki na podstawie przepisow ogbdlnych kodeksu cywilnego nie nasuwa zadnych zastrzezen pod
wzgledem zgodnoSci z prawem, zasadami stusznosci i sprawiedliwos$ci spolecznej, a takze do§wiadczeniem zyciowym,
czy powszechna wiedza dotyczaca mechanizméw rynkowych w zakresie nieruchomo$ci. Poprzednia zmiana wysoko$ci
czynszu miala miejsce ponad 7 lat temu, przez ten okres nastapil istotny wzrost cen towaréw i ustug, a takze wzrost
kosztow najméw lokali mieszkalnych i kosztéw utrzymania lokali. Budynek, w ktérym znajduje sie lokal zajmowany
przez powodke wymaga nakladow finansowych z uwagi na stan techniczny, co takze podkresla pelnomocnik powddki.
Wiasciciel uzyskuje $rodki na te naklady z czynszu najmu. Jezeli lokatorzy oczekuja zachowania i poprawy warunkow
mieszkaniowych to musza liczy¢ sie z koniecznoS$cia partycypacji w rosnacych kosztach.

Dlatego Sad w pkt 1 wyroku oddalil powodztwo. O kosztach w pkt 2 orzekl na podstawie art. 102 kpe, majac na uwadze
sytuacje materialng, rodzinna i zdrowotna powodki.

Anna Zielinska



