sygnatura I C 561/24/P
Uzasadnienie wyroku z 8 sierpnia 2024 roku

Powod W. D. domagat sie ustalenia, ze dokonana przez Towarzystwo Budownictwa (...) spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cig podwyzka czynszu najmu lokalu numer (...) przy ul. (...) w K. dokonana pismem z 8 marca 2024

roku jest niezasadna ewentualnie, ze jest zasadna do kwoty 22,35 zl/m>.

Pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. domagala sie oddalenia
powodztwa i zasadzenia kosztéw procesu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace fakty:

W. D. od 19 sierpnia 2004 roku jest najemca lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w K..

Lokal znajduje sie w zasobach Towarzystwa Budownictwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K..
Budynek wybudowany zostal przed zawarciem umowy najmu przy wykorzystaniu (...) Banku (...).

fakty bezsporne

Pismem z 8 marca 2024 roku Towarzystwo Budownictwa (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia w K.
powolujac sie na art. 8a ust. 1 1 2 ustawy o ochronie praw lokatorow zw. z art. 28 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o
spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa wypowiedziala W. D. dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu lokalu
mieszkalnego ul. (...) w K. z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego z kwoty

22,35 zl/m?, ustalajac nowa wysokoéé stawki czynszu od 1 lipca 2024 roku na 24,85 zi/m>. Pismo obejmowalo
uzasadnienie, w ktérym wskazano, ze przyczyna podwyzki jest wzrost kosztu splaty kredytu (...) (wzrost wysokoéci raty
0 22%), wzrost wysokoS$ci podatku od nieruchomosci 0 21%, dezaktualizacja planu remontowego z uwagi na wzrost cen
wykonawcow oraz wzrost od stycznia 2022 roku najnizszego wynagrodzenia, co pociggnelo za sobg takze wzrost cen
wszystkich ustug (prac serwisowych, pogotowia technicznego, sprzatania, ustug prawnych, ksiegowych, bankowych,
pocztowych, audytorskich i informatycznych). W uzasadnieniu wskazano takze, ze podwyzka nie przekracza 4%
warto$ci odtworzeniowej lokalu i wynosi 11,2%, czyli mniej niz potowe wzrostu cen z ostatnich dwoch lat.

dowod: pismo k. 23

Pismem z 25 marca 2024 roku, doreczonym 27 marca 2024 roku W. D. zwrdcil sie do Towarzystwa Budownictwa (...)
spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w K. o uzasadnienie podwyzki stawki czynszu.

dowdod: pismo k. 25, potwierdzenie nadania k. 26, potwierdzenie odbioru k. 277

W piSmie z 3 kwietnia 2024 roku Towarzystwo Budownictwa (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécia w K.
przedstawilo W. D. kalkulacje stawki czynszowej uzasadniajaca podwyzke. W pismie wskazano maksymalng wysoko$c
stawki czynszu z uwzglednieniem wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia budynku mieszkalnego od 31

marca 2024 roku — 25,97 z1/m*/mc oraz wysoko$¢ nowego wskaznika — 8113 zl, co daje maksymalng wysoko$é

czynszu 27,04 zt/m”/mec. W kalkulacji wyszczegdlniono koszty poniesione w 2023 roku i przyjete do prognozy
stawki obowiazujacej od 1 lipca 2024 roku dla: splaty kredytow z (...), kosztéow zarzadu i uslug obcych (w tym:
fundusz plac i szkolen, prowizje bankowe, oplaty skarbowe, sadowe, notarialne, adwokackie i pocztowe, obsluga
ksiegowa, prawna, informatyczna, ustugi telekomunikacyjne, koszty utrzymania biura i pomieszczenn wspo6lnych,
zaliczka do WM Borowinowa 53 53a, rezerwa na zadluzenie najemcoéw z odpisami aktualizacyjnymi), koszty prac
remontowych modernizacyjnych, koszty administracji (w tym: utrzymanie czystoSci, przeglady okreswe, utrzymanie
terendw, pogotowie techniczne, deratyzacja, koszty materialow do napraw, wymiany itp.), podatek od nieruchomosci
i uzytkowanie wieczyste, koszty ubezpieczen, podatek VAT. Ponadto w piSmie wskazano, ze na poziom nowej



stawki wplyw mialy: wzrost najnizszego wynagrodzenia za prace od stycznia 2022 roku od 3490 zl do 4300
zl, wzrost cen towaréw i ushug (inflacja w za rok 2022 — 14,4%, za rok 2023 — 11,4%, zmiana wysokos$ci taryf
energii cieplnej i gazu, wzrost podatku od nieruchomos$ci w okresie 2022-2024 o 21%, cen ubezpieczen i kosztu
wykonania operatéw szacunkowych, wzrost ceny dzierzawy pojemnikéw na odpady, wprowadzenie koniecznoS$ci
stosowania elektronicznego protokotu, zwiekszenie zakresu obowiazkowych przegladow kominiarskich wraz z
inwentaryzacja budynkéw i zrodet ciepla co powoduje trzykrotny wzrost cen ustug kominiarskich, wzrost cen energii
elektrycznej, wody, gazu, ktory wplynal na wzrost cen ushug (porzadkowych, obstugi technicznej, przegladéw, napraw,
dokumentacji, audytéw, administracyjno-ksiegowych, obstugi terenéw zielonych, a takze wynagrodzen, kosztow
sadowych i windykacji, obstugi prawnej, ustug pocztowych itd., wzrost kosztow zaplanowanych remontow.

dowdd: pismo k. 28-31
Sad rozwazyl, co nastepuje:

Powdd swoje roszczenie wywodzit z przepisu art. 8a ust. 5 pkt 2) ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2023.725 t.j. z dnia 2023.04.18) —
dalej u.o.p.l., zgodnie z ktérym w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci czynszu lokator
moze zakwestionowa¢ podwyzke, wnoszac do sagdu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka
jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoSci.

Zgodnie z przepisem art. 8a ust. 5 pkt 2) zdanie drugie u.o.p.l. w takim wypadku udowodnienie zasadnoéci podwyzki
cigzy na wlaScicielu.

W pierwszej kolejnosci nalezalo zatem ustalié, czy przepis ten znajduje w niniejszej sprawie zastosowanie, a tym
samym czy powodowi przyshuguje legitymacja do wystapienia z powo6dztwem o ustalenie niezasadnoSci podwyzki
czynszu, a stronie pozwanej legitymacja bierna.

Zgodnie z przepisem art. 1 u.o.p.l. ustawa ta reguluje w szczeg6lnosci zasady i formy ochrony praw lokatoréw. Definicje
lokatora obejmuje art. 2 ust. 1 pkt 1) u.o.p.l., zgodnie z ktérym przez lokatora nalezy rozumie¢ najemce lokalu lub
osobe uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci.

Wilascicielem, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2) u.o.p.l. jest natomiast wynajmujacy lub inna osoba, z ktéra wigze lokatora
stosunek prawny uprawniajgcy go do uzywania lokalu.

Uwzgledniajac og6élny charakter powyzszych definicji i cel wprowadzenia do sytemu prawa ustawy o ochronie
praw lokatoréw, uznaé nalezy, ze ustawa ta znajduje zastosowanie do wszystkich stosunkéw prawnych majacych za
przedmiot lokal sluzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, ktorych strony speliaja przestanki uznania ich za
lokatora i wlaSciciela w rozumieniu ustawy, za wyjatkiem stosunkéw wyraznie spod dzialania tej ustawy wylaczonych
(vide art. 1a u.o.p.l., ktoéry stanowi, ze ustawy nie stosuje sie do lokali w dyspozycji Agencji mienia Wojskowego).

Wylaczenia takiego nie stanowi przepis art. 9a ust. 1 u.o.p.l., zgodnie z ktérym do mieszkan w zasobach spolecznych
inicjatyw mieszkaniowych oraz spétek, o ktérych mowa w art. 15a ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
(...) na podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzeénia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego, o ktérych mowa w przepisach tej ustawy, w zakresie czynszu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

7 przepisu tego wynika, ze w zakresie czynszu stosuje sie rowniez — a nie wylacznie — przepisy ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Przepis ten stuzy odroznieniu rezimoéow
prawnych znajdujacych zastosowanie do lokali w zasobach spolecznych inicjatyw mieszkaniowych 1) wybudowanych
przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank (...) na podstawie wnioskow o kredyt zlozonych do dnia 30
wrze$nia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego i 2) wybudowanych bez udziatu takich §rodkéw, a



nie lokali w zasobach spolecznych form rozwoju mieszkalnictwa i pozostalych lokali. Do lokali wybudowanych przy
wykorzystaniu Srodkow z (...) stosuje sie wszystkie przepisy ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
dotyczace czynszu, a do lokali wybudowanych bez udziatu tych Srodkéw tylko art. 28 ust. 1tej ustawy. Przepisu tego nie
mozna interpretowac w ten sposob, ze do lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
(...) na podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzeénia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego przepiséw dotyczacych czynszu z u.o.p.]. nie stosuje sie. Taka wykladnia bylaby calkowicie sprzeczna
zaréwno z celem ustawy o ochronie praw lokatorow (objecie ochrona wszystkich lokatoréw), jak i zasadniczym
celem ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (zapewnienie lokali mieszkalnych osobom o $rednich
dochodach). Ochrona przed nagla i nieuzasadniong podwyzka czynszu miala w zamys$le ustawodawcy obejmowac
wszystkich lokatoréw, szczegolnie za$ tych slabszych ekonomicznie, ktorych podwyzka taka dotyka najbardziej, a wiec
m.in. lokatoréw w spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Aby unikngé¢ watpliwoéci w tym zakresie w art. 33 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U.2024.527 t.j. z dnia 2024.04.09) ustawodawca wprost wskazal, ze w sprawach
nieuregulowanych w rozdziale 4 i rozdziale 4aa ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa stosuje sie
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny dotyczace najmu.

Z powyzszego wynika, ze do spolecznych inicjatyw mieszkaniowych, do ktoérych zaliczane sa towarzystwa budownictwa
spolecznego utworzone przed dniem wejsScia w zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11 oraz z 2022 r. poz. 807 i 2666), w tym czynszu
najmu lokali w budynkach wybudowanych przez spoleczne inicjatywy mieszkaniowe w sprawach nieuregulowanych w
rozdziale 4 ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa znajduja zastosowanie przepisy u.o.p.l. dotyczace
CZynszu najmu.

Regulacja dotyczaca czynszu najmu w rozdziale 4 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa jest
szczatkowa - obejmuje jeden przepis regulujacy skladniki czynszu i jego maksymalna wysoko$é. Regulacja ta w ogole
nie odnosi sie do trybu podwyzszania czynszu ani warunkéw uzasadniajacych dokonanie podwyzki obowigzujacego
czynszu. Innymi slowy ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa reguluje zasady ustalania wysoko$ci
czynszu, za$ ustawa o ochronie praw lokatoréw okresla sposoéb dokonywania i warunki dopuszczalnoéci zmiany
ustalonego czynszu.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

(Dz.U.2024.527 t.j. z dnia 2024.04.09) stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w
zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane przez zgromadzenie wspdlnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo
walne zgromadzenie w takiej wysoko$ci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
SIM pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate zobowigzan SIM zwigzanych z
budowa (minimalny wymiar czynszu musi pozwalaé¢ na pokrycie wymienionych nalezno$ci, nie oznacza to jednak,
ze stawka nie moze by¢ wyzsza). Wysoko$¢ stawki limitowana jest w ustepie drugim. Stosownie do brzmienia
ustepu drugiego punktu pierwszego powolanego artykulu czynsz w skali roku nie moze przekracza¢ 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisow ustawy z dnia 21 czerweca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank (...) na podstawie wnioskoéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrze$nia
2009 r. (maksymalny wymiar czynszu za lokal). Oczekiwanie, aby czynsz byl ustalony w wysoko$ci minimalnej réwnej
wysokosci kosztow wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy jest nieuzasadnione takze z tego powodu, Ze czynsz ustala
sie w oparciu o prognozy przyszlych kosztow, ktore w rzeczywisto$ci moga by¢ inne od zakladanych, za§ TBS musi
utrzymywac plynno$¢ finansowa, takze w sytuacji, w ktorej ponoszone koszty okazujg sie wyzsze niz zakladane. Co
wiecej, jak wskazuja analizowane przepisy, TBS jako spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia moze osiagaé zysk, tyle
tylko, ze dochody musi przeznaczac¢ w calo$ci na swoja dzialalno$¢ okreslong w umowie (art. 24 ust. 11 2 ustawy o
wspieraniu spolecznych form rozwoju mieszkalnictwa).



W myél przepisu art. 8a ust. 1 u.o.p.l. wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
termin6w wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesiace, chyba zZe strony w umowie ustalg termin dluzszy (art. 8a ust. 2 u.o.p.l.), a samo wypowiedzenie wysokoéci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno byé¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (art. 8a
ust. 3 u.0.p.l.).

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

Podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w wysokoéci nieprzekraczajacej w danym roku
kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim
roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogblem w poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski" (art. 8a ust. 4e u.o.p.L.).

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta K. od 1
pazdziernika 2023 roku wynosil 7793 zl (Dziennik Urzedowy wojewbdztwa (...) z 25 wrze$nia 2023 roku poz. 5245).

Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogétem w 2023 r. w stosunku do 2022 r. wyniést 111,4
(wzrost cen o 11,4%) (Komunikat Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2024 r. w sprawie
Sredniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogotem w 2023 r. (M.P. 2024 poz. 22)).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy powoda nalezy uzna¢ za lokatora, za$ strone pozwang za
wlaéciciela w rozumieniu przepis6w ustawy o ochronie praw lokatorow.

Poniewaz strona pozwana jest towarzystwem budownictwa spolecznego powstalym przed dniem wejécia w zycie
ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021
I. poz. 11 oraz z 2022 r. poz. 807 i 2666), a strony lgczy stosunek najmu lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank (...) na podstawie wnioskow o kredyt zlozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 roku, do
oceny dokonanego wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu i wprowadzonej podwyzki znajdujg zastosowanie
powolane powyzej przepisy art. 28 ust. 11 2 pkt 1) ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz art.
8au.o.p.l.

Wypowiedzenie wysokoéci czynszu dokonane zostalo na piémie z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego.

Bioragc pod uwage wysokoéé wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w dacie wypowiedzenia (7793 zl), stwierdzi¢ nalezy, ze czynsz po podwyzce nie przekracza 4% wartosci
odtworzeniowej w skali roku, a jednoczeénie podwyzka nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowe;j

w skali roku, skoro 4% z 7793 z} to 311,72 z} a nowa stawka miesiecznego czynszu wynosi 24,85 z}/m?, co daje 298,20
zk rocznie, za$ 3% z 7793 71 to 233,79 71, a dotychczasowa stawka miesiecznego czynszu za 1 m* wynosila 22,35 71/

m?, co daje 268,20 zl rocznie.

Poniewaz podwyzka nastepuje z poziomu przekraczajacego 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, zgodnie z powolanym
powyzej przepisem art. 8a ust. 4 u.o.p.l. moze nastapi¢ tylko w uzasadnionym przypadku, a na pisemne zadanie



lokatora wlaéciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki,
zobowiazany byl przedstawié¢ na pi$mie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

W niniejszej sprawie powod pisemnie zazadal przedstawienia przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, a strona pozwana
w ustawowym terminie przedstawila lokatorowi uzasadnienie podwyzki i jej kalkulacje na pi$mie.

Kalkulacja podwyzki czynszu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tego z jego skladnikéw, ktoéry stanowi
podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu (art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. 0 ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 5 lutego 2010 roku, sygnatura III CZP 130/09
kalkulacja oznacza obliczenie kosztéw przypadajacych na jednostke wytwarzanych, sprzedawanych lub nabywanych
towardow i ustug albo rozwazenie szans na powodzenie jakich$ dzialan i planowanie ich przebiegu. Definicja ta nie
wskazuje, jak szczegdtowe maja byé¢ czynnoSci rachunkowe oparte na istotnych i uzasadnianych parametrach tych
obliczen. Takze z potocznego rozumienia tego wyrazenia nie wynika, jaki ma by¢ stopien szczegbdlowosci zawartych
w niej danych; kalkulacja jest zar6wno suma skladnikow z wyszczego6lnieniem i nazwaniem pozycji kalkulacyjnych,
jak tez zespél czynnoSci obliczeniowych, ktérych celem jest ustalenie jednostkowej warto$ci z opisaniem tych
czynnosci. Kalkulacja moze by¢ ujmowana w znaczeniu statycznym, jako wynik obliczen, lub w ujeciu dynamicznym,
jako same obliczenia. W $wietle tych uwag odwolanie sie do jezykowej wykladni przepisu jest niewystarczajace.
W ujeciu ekonomicznym kalkulacja to rozliczenie kosztéw, a jej celem jest ustalenie kosztu jednostkowego. W
nauce rachunkowos$ci podnosi sie, ze kalkulacja polega na obliczeniu ogdlnej sumy oraz poszczeg6lnych skladnikow
(pozycji), przypadajacych na przedmiot kalkulacji. Innymi slowy, jej istota jest ustalenie kosztu jednostkowego
z wykazaniem jego struktury. Sformalizowanie omawianego pojecia grozi jednak koncentrowaniem sie procesu
na kwestii ubocznej, tj. wykazaniu niewaznosci podwyzki, ze wzgledu na wady kalkulacji, zamiast ustaleniu,
ze podwyzka jest nieuzasadniona albo ze jest zasadna, lecz w innej wysokoS$ci (art. 8a ust. 5 pkt 2 u.o.p.l.).
Wprawdzie podanie przyczyn i kalkulacji podwyzki stanowi gléwnie element ochrony lokatora, niemniej nie ma
on charakteru kluczowego, skoro od tego unormowania nie jest uzaleznione prawo do wytoczenia przez niego
na postawie art. 8a ust. 4a-4e u.o.p.l. powbddztwa o ustalenie, ze podwyzka jest bezpodstawna albo zasadna, lecz
w mniejszej wysokoSci. Z tego wzgledu, roszczenie jest gldéwnym Srodkiem ochrony lokatora, a uprawnienie do
uzyskania kalkulacji ma charakter uzupekliajacy. W sprawie o ustalenie niezasadno$ci podwyzki to na wilascicielu
spoczywa ciezar udowodnienia okoliczno$ci decydujacych o zasadno$ci podwyzki (art. 8a ust. 5 pkt 2 u.0.p.l.), wjego
interesie jest wiec dokonanie rzetelnej kalkulacji w celu przekonania lokatora o zasadnoS$ci podwyzki i tym samym
powstrzymania go przed wystgpieniem na droge sadowa. Spelnienia warunku przedstawienia kalkulacji nie nalezy
zatem traktowac zbyt formalistycznie. Kalkulacja w omawianym znaczeniu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu
wyliczenia podwyzszonego czynszu, nie musi jednakze by¢ nadmiernie szczegbélowa ani przekonujaca. Konsekwencja
sporzadzenia nieprzekonujacej lokatora kalkulacji nie jest niewazno$¢ czynno$é, ale konieczno$¢ podjecia obrony
przed sadem i co do zasady wykazanie w postepowaniu dowodowym zasadno$ci podwyzki.

Pismo strony pozwanej z 3 kwietnia 2024 roku, obejmujace kalkulacje i uzasadnienie podwyzki, spelnia powyzsze
wymagania. Jak wskazano powyzej ustawodawca nie wymaga dla wazno$ci wypowiedzenia, aby przedstawiona na
zadanie lokatora kalkulacja byla szczegblowa ani tez by byla poprawna. Poprawno$é wyliczenia podwyzki podlega
badaniu w ramach kolejnego etapu rozpoznania sprawy. Po stwierdzeniu, ze dokonane wypowiedzenie jest wazne,
Sad przystepuje do badania, czy wypowiedzenie to bylo skuteczne, to jest w przypadku podwyzki, o ktérej mowa w
art. 8a ust. 4 u.o.p.l,, czy podwyzka jest uzasadniona w zaproponowanej w wypowiedzeniu badz tez nizszej wysokosci,
czy tez jest niezasadna.

W niniejszej sprawie, wobec spelnienia warunku przedstawienia uzasadnienia i kalkulacji, nalezalo przej$¢ do
drugiego, zasadniczego etapu rozpoznania sprawy, to jest ustalenia, czy dokonana podwyzka jest zasadna w calo$ci
lub w czeéci.

Zaproponowana w wypowiedzeniu stawka czynszu (24,85 z}/m?) jest wyzsza od dotychczasowej (22,35 z}/m?®) o
11,19%. Skoro w poprzednim roku kalendarzowym (2023) Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréow i uslug



konsumpcyjnych ogélem wyniost w 2023 roku 11,4%, podwyzka, bedac nizsza od wskaznika wzrostu, musi byc
zgodnie z art. 8a ust. 4e u.o.p.l. uznana za uzasadniona. W wypadku, gdy podwyzka jest nizsza niz $rednioroczny
wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w roku poprzednim uznanie podwyzki za uzasadniong jest
obligatoryjne. W takim wypadku prowadzenie postepowanie dowodowego celem ustalenia prawidlowosci kalkulacji
podwyzki jest nie tylko zbedne, ale wrecz niedopuszczalne. Ustawodawca nie ustanawia obalalnego domniemania
zasadno$ci podwyzki, ale nakazuje przyjac¢, ze podwyzka jest zasadna. Za niedopuszczalng taka podwyzka moglaby
by¢ uznana tylko wtedy, gdy nowa wysoko$¢é czynszu przekroczytaby granice 4% warto$ci odtworzeniowej, o ktorej
byla mowa powyzej.

Skoro przedmiotowa podwyzka jest dopuszczalna i uzasadniona, powodztwo o ustalenie, ze jest ona niezasadna lub
zasadna w innej wysokoSci podlega¢ musialo oddaleniu.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw orzeczono, jak w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie drugim na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac od powoda jako strony
przegrywajacej sprawe w caloSci, na rzecz wygrywajacej strony pozwanej wszystkie koszty celowej obrony. Na koszty
te zlozyly sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem ustalone na podstawie § 2 pkt 4 rozporzadzenia MS
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w kwocie 1800 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, lgcznie

1817 7. Kwote te na podstawie art. 98 § 1' k.p.c. zasagdzono wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.



