Sygn. akt: I C 476/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2022 .
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Bronk-Marwicz
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 maja 2022 r. w G.
sprawy z powodztwa H. T.
przeciwko Gminie M. G.
o ustalenie
I. oddala powd6dztwo;
II. odstepuje od obcigzania powddki kosztami zastepstwa procesowego pozwanej;
III. koszty sadowe, od uiszczenia ktorych powoddka byla zwolniona przejmuje na Skarb Panstwa.
Sygn. akt I C 476/21
UZASADNIENIE
(wyroku z dnia 21 grudnia 2021 roku )

Powodka H. T. wniosla pozew przeciwko Gminie M. G. o ustalenie, ze wypowiedzenie czynszu najmu lokalu nr (...)
przy ul. (...) w G. dokonane przez Gmine M. G. — Zarzad (...) w G. pismem z dnia 29 czerwca 2021 roku (doreczonym
powddce dnia 13 lipca 2021 roku) jest niezasadne, a takze zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powoddka podala, ze jest najemea ww. lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia 29 czerwca 2021
roku (doreczonym dnia 13 lipca 2021 rok) pozwana wypowiedziala powddce wysoko$¢ czynszu z dotychczasowej

kwoty 4,91 z/,m*> do 11,00 z}/m?®, czyli z miesiecznej kwoty czynszu 494,58 z do kwoty 1.108,03 zt. W zwigzku
ze stuprocentowa podwyzsza czynszu powodka pismem z dnia 22 lipca 2021 roku zwrécila sie do pozwanej o
przedstawienie przyczyn podwyzki i jej kalkulacje. Pozwana odpowiedziala ogélnikowo, ze kazda gmina ma mozliwo$é
podwyzszania czynszu co 6 miesiecy. Nie przedstawila kalkulacji ani szczegbélowego uzasadnienia. Powolujac sie
na tre$c art. 8 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) powddka podnosila, ze wypowiedzenie jest niewazne,
poniewaz pozwana nie przedstawila kalkulacji podwyzki.

(pozew — k. 3-5)

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.



Pozwana podniosla, ze zarzadzeniem nr (...) Prezydenta Miasta G. z dnia 26 maja 2021 oku w sprawie stawek czynszu
najmu w lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zas6b Gminy M. G. zarzadzono wprowadzenie nowej stawki
czynszu najmu lokalu dla poszczegolnych kategorii. W zalaczniku ustalono, ze stawka czynszu dla lokalu IT kategorii

wyniesie 11,00 z} m®.

Natomiast wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewbdztwa (...) z wylaczeniem miasta G. zarzadzeniem Wojewody (...) z dnia 31 marca 2017 roku (poz. 1197)
ustalony zostal na 5.927 zh

W ocenie pozwanej podwyzka nie nastgpila z poziomu wyzszego niz 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu ani tej
wartoSci nie przekroczyla. Pozwana nie miala zatem obowiazku przedstawiania przyczyn podwyzki ani jej kalkulacji.
Dodala takze, ze ostatnia podwyzka nastapila w 2011 roku, a w 2017 roku dokonano zmiany kategorii lokalu. Podwyzka
jest niezbedna, aby nieruchomo$ci gminne utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym.

(odpowiedz na pozew — k. 32-34)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka H. T. jest najemca lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w

G.. Lokal jest wlasno$cig pozwanej Gminy M. G., jego powierzchnia wynosi 76,05 m” i zaliczony jest do kategorii II.
(fakty bezsporne nadto potwierdzone: umowa — k. 6-9)

Zarzadzeniem Wojewody (...) z dnia 31 marca 2021 roku w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego
koszty odtworzenia 1m> powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...) i miasta G. bedacego
siedziba Wojewody i Sejmiku Wojewodztwa (poz. 1197) ustalono na okres 6 miesiecy, tj. od 1 kwietnia 2021 roku

do 30 wrzeénia 2021 roku, wskaznik odtworzeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w wysokoSci 5.927 zt dla wojewddztwa (...) z wylaczeniem miasta G..

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: zarzadzeniem Wojewody — k. 37)

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta Miasta G. z dnia 26 maja 2021 roku w sprawie stawek czynszu najmu w
lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zas6b Gminy M. G. wprowadzono nowe stawki czynszu najmu lokali
mieszkalnych dla poszczego6lnych kategorii mieszkan w mieszkaniowym zasobie Gminy M. G. zgodnie z zalacznikiem

nr 1. Wskazano tam, ze dla kategorii II lokali mieszkalnych stawka czynszu za 1m® powierzchni lokalu wynosi 11,00

zh/m>.
(fakt bezsporny nadto potwierdzony: zarzadzeniem nr (...) — k. 38 wraz z zalacznikiem nr 1 — k. 39)

Pismem z dnia 29 czerwca 2021 roku pozwana wypowiedziala pozwanej wysoko$¢ dotychczasowego czynszu najmu z
zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem od dnia 1listopada 2021 roku. W wypowiedzeniu
wskazano, ze miesieczna stawka czynszu lokalu mieszkalnego nalezacego do kategorii II wynosi¢ bedzie 11,00 zl/

m?, a zatem czynsz najmu za lokal o powierzchni uzytkowej 76,05 m® podnoszony od dnia 1 listopada 2021 roku
wynosit bedzie 836,55 zl miesiecznie. W wypowiedzeniu jako podstawe wypowiedzenia wskazano art. 8 pkt 1, art. 8a
ust. 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, a takze § 1 oraz zalacznik nr 1 do Zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta G. z dnia 26 maja
2021 roku w sprawie stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zas6b Gminy M. G..
Wypowiedzenie doreczono powoddce dnia 13 lipca 2021 roku. Przed dokonaniem wypowiedzenia wysoko$é czynszu

ustalona byla na 4,91 z/m®.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: zawiadomieniem — k. 11, wypowiedzeniem — k. 10)



Powodka zwrdcila sie o przedstawienie na pi$mie przyczyn podwyzki i jej kalkulacje. W odpowiedzi pismem z dnia
25 sierpnia 2021 roku pozwana poinformowala, ze ostatnia podwyzka miala miejsce w 2011 roku, a dotychczas
obowiazujace stawki byly jednymi z najnizszych w Polsce. Wskazala podstawy prawne dokonanej czynnoéci.
Dodala rowniez, ze zebrane $§rodki pozwola np. na remonty, zasilenie funduszy przeznaczonych na wymiane zrodel
ogrzewania, termomodernizacje czy zakup lokali zwiekszajacych pule mieszkan przeznaczonych dla oséb najbardziej
potrzebujacych. Wskazano, ze w razie potrzeby osoby potrzebujace moga wnioskowac¢ o skorzystanie z dodatku
mieszkaniowego. Pouczono o prawie do wniesienia pozwu o ustalenie niezasadnoéci podwyzki czynszu najmu w
terminie 2 miesiecy od dokonania wypowiedzenia.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: pismem z dnia 25.08.2021r. — k. 12-13)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy — bezsporny stan faktyczny — Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony,
ktore nie byly w zaden sposéb kwestionowane i nie budzily watpliwoéci Sadu, tym bardziej, ze czeSciowo stanowily
dokumenty urzedowe (zarzadzenia organdéw administracji publicznej).

Za wiarygodne Sad réwniez uznal zeznania strony pozwanej, jako ze byly szczere, wewnetrznie sp6jne, niesprzeczne
z innymi zebranymi w niniejszej sprawie dowodami, a takze nie budzily watpliwoéci w Swietle zasad logicznego
rozumowania. Sad pomingl dowdd z zeznan powodki, albowiem pomimo wezwania nie stawila sie na rozprawie i nie
usprawiedliwila swojej nieobecnosci.

Zgodnie z treScig art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.) wlaéciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem termin6w wypowiedzenia (ust. 1). Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (ust. 2).
Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na pi$mie (ust. 3). Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w
skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w
uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e.

W ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze m.in. zakwestionowaé¢ podwyzke,
o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest
niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoS$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki ciazy na wlascicielu (ust. 5
pkt 2). W przypadku uznania przez sad podwyzki wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu za zasadna,
cho¢by w innej wysokoéci niz wynikajgca z wypowiedzenia, obowigzkiem lokatora jest zaptata kwoty odpowiadajace;j
ro6znicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi oplatami za uzywanie lokalu, za okres od
uplywu terminu wypowiedzenia (ust. 6b).

Zwazy¢ nalezy, iz wystepujac z zadaniem ustalenia, ze stawka czynszu jest niezasadna albo jest zasadna w innej
wysokosSci powddka wskazywala na brak przedstawienia kalkulacji podwyzki, a takze jak sie wydaje — wzrost stawki
o ponad 100 % w stosunku do stawki dotychczasowe;j.

Sad mial jednak na uwadze, zZe nowa stawka czynszu nie przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Jak wynika
z zarzgdzenia Wojewody (...) z dnia 31 marca 2021 roku w sprawie ustalenia wysokoSci wskaznika przeliczeniowego

koszty odtworzenia 1m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewédztwa (...) i miasta G. bedacego
siedziba Wojewody i Sejmiku Wojewddztwa wskaznik odtworzeniowy kosztu odtworzenia 1 m” powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych w dacie wypowiedzenia czynszu najmu dla obszaru, na ktérym znajduje sie lokal powo6dki

wynosit 5.927zk. Z kolei zarzadzeniem nr (...) Prezydenta Miasta G. z dnia 26 maja 2021 roku w sprawie stawek czynszu
najmu w lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy M. G. wprowadzono nowe stawki czynszu



najmu lokali mieszkalnych dla poszczegblnych kategorii mieszkan w mieszkaniowym zasobie Gminy M. G. ustalono, ze

dla kategorii IT lokali mieszkalnych stawka czynszu za 1m” powierzchni lokalu wynosi 11,00 zt/m®. Sad mial na uwadze,
ze 3% obowiazujacej wartoSci odtworzeniowej lokalu wynosi 177,81 z1. W przeliczeniu na jeden miesiac kalendarzowy

daje to wartoé¢ 14,82 z1/m>. Oznacza to, Ze nowa stawka czynszu najmu stanowigca iloczyn powierzchni uzytkowej

lokalu oraz stawki czynszu za 1m® nie przekraczala 3 % warto$ci odtworzeniowe;.

Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$§é czynszu w skali roku nie przekroczy 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu
nie wymaga wskazania przyczyn i przedstawienia kalkulacji, a przez to nie podlega ocenie pod katem jej

zasadnoéci. Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
ustalony Zarzadzeniu Wojewody odnosi sie do wszystkich budynkéw mieszkalnych w wojewddztwie bez wzgledu na
ich standard, kategorie czy stan materialny najemcy (por. wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 12.09.2017 r., IV
Ca 502/17, LEX nr 2372728).

Nie mniej pozwana w odpowiedzi na pismo powodki w skazala, ze podwyzka czynszu najmu uzasadniona
jest zwiekszonymi kosztami utrzymania nieruchomo$ci gminnych, a takze ich remontéw, modernizacji, a takze
zwiekszenia puli lokali dla oséb najbardziej potrzebujacych.

Co prawda w doktrynie dopuszcza sie mozliwo$¢ zakwestionowania podwyzki na zasadach ogélnych, a wiec w oparciu
o art. 5 k.c. lub 58 k.c. nawet wtedy, gdy nie przekracza ona 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu (por. K. Osajda

(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, 2020, komentarz do art. 685" k.c.), jednak Sad nie dopatrzyl sie podstaw do
zastosowania tych przepiséw, a strona powodowa — reprezentowana przez kwalifikowanego pelnomocnika — w tym
kontekscie nie przejawiala inicjatywy dowodowej. Nowa stawka czynszu najmu dalece odbiega od stawki rynkowe;j.

Lokal zajmowany przez powodke ma powierzchnie 76,05 m®, natomiast czynsz najmu wynosi obecnie okolo 836,55
z} (w pozwie wskazano warto$¢ innego lokalu — dokladnie ze sprawy o sygn. akt I C 475/21), a wiec znaczaco mniej
niz rynkowy czynsz najmu lokalu o podobnych lokalizacji i metrazu, wynoszacy co najmniej kilka tysiecy zlotych. Co
wiecej podwyzka czynszu najmu moze by¢ dokonywana co 6 miesiecy, a ostania podwyzka dokonana byla 10 lat temu
— w 2011 roku. Oczywistym jest, ze od tego czasu znacznie wzrosly koszty utrzymania nieruchomosci (przyktadowo
warto zwr6ci¢ uwage na poziom inflacji, wzrost uslug za prace remontowe, wzrost cen za materialy budowlane, itp.).
W ocenie Sadu, wypowiedzenie stawki czynszu jest skokowe tylko i wylacznie z powodu utrzymywania stawek czynszu
najmu na niezmiennym poziomie w znacznym okresie czasu, pomimo wzrostu kosztdw utrzymania nieruchomosci
gminnych i rosnacych potrzeb mieszkaniowych (np. koniecznoéci zapewnienia lokali socjalnych).

Z powyzszych wzgledéw, na mocy art. 189 k.p.c. i art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Sad ustalil, ze podwyzka wysoko$ci czynszu
najmu lokalu zajmowanego przez powddke byta zasadna w calo$ci, co skutkowalo oddaleniem powddztwa.

W mysél przepisu art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej
tylko czesé¢ kosztow albo nie obciazat jej w ogodle kosztami. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz nieskonkretyzowanie w
przepisie art. 102 k.p.c. ,wypadkoéw szczegdlnie uzasadnionych” oznacza, ze to sadowi rozstrzygajacemu sprawe
zostala pozostawiona ocena, czy caloksztalt okolicznoSci pozwala na uznanie, ze zachodzi szczeg6lnie uzasadniony
wypadek, przemawiajacy za nieobcigzaniem strony przegrywajacej spor kosztami procesu w calosci lub w czesci.
Takie stanowisko znajduje rowniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2015r., I ACa
2058/14 (LEX nr 1820933) Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze sposdb skorzystania z przepisu art. 102
k.p.c. jest suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy
wystapil szczegolnie uzasadniony wypadek, ktéry uzasadnia odstapienie, a jesli tak, to wjakim zakresie, od generalnej
zasady obcigzenia kosztami procesu strony przegrywajacej spor. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach zachodza
"wypadki szczegoblnie uzasadnione", ustawodawca pozostawia swobodnej ocenie sadu, ktéra nastepuje niezaleznie od
przyznanego zwolnienia od kosztéw sadowych. Zgodnie natomiast ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w
postanowieniu z dnia 22 lutego 2011 roku w sprawie II PZ 1/11 (LEX nr 852550) trudna sytuacja zyciowa, majatkowa,
zdrowotna, osobista, ktora uniemozliwia pokrycie przez strone kosztow procesu naleznych przeciwnikowi, nalezy do



okoliczno$ci uzasadniajgcych odstapienie od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy
winien kierowaé sie wlasnym poczuciem sprawiedliwoéci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania ze
jest ona wadliwa. Nadto, nalezy zwrbci¢ uwage, ze zastosowanie przepisu art. 102 k.p.c. nie wymaga osobnego
wniosku od strony przegrywajacej. Powinno ono by¢ ocenione w caloksztalcie okolicznosci konkretnego przypadku, z
uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego do kregu tych okoliczno$ci zalicza
sie miedzy innymi ciezka sytuacje strony przegrywajacej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1972r., I
PR 423/72, OSNC 1973, Nr 7-8, poz. 138).

Sad mial na uwadze, ze powoddka jest osobg w podeszlym wieku. Otrzymuje $wiadczenie emerytalne w kwocie
2.386 zI miesiecznie, a prowadzacy z nig gospodarstwo domowe J. T. $§wiadczenie rentowe w kwocie 1.217 (vide:
o$wiadczenie — k. 14-18). Na ich utrzymanie pozostaje bezrobotny T. T.. Powodka jest osoba w podeszlym wieku i
cierpi na chorobe niedokrwienna serca, niedoczynnos¢ tarczycy, nadci$nienie tetnicze, dyskopatie wielopoziomowa
kregostupa, gastropatie, refluks zotadkowo-przelykowy, zwyrodnienie wielostawowe. Przeszla rowniez implantacje
protezy zastawki aortalnej (vide: za§wiadczenie — k. 21). W obliczu podwyzki czynszu najmu oraz kosztoéw biezacego
utrzymania powo6dka nie bylaby w stanie ponies¢ kosztow procesu w wysokosci 1.800,00 zl. Sad miat takze na uwadze
powszechnie znany fakt rosngcego poziomu cen, co jest niebagatelne dla oceny uszczerbku dla biezacego utrzymania
i mozliwo$ci finansowych powodki.

Na analogicznej podstawie z tym, ze w zw. z art. 3 ust. 2 pkt 1, i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych Sad w punkcie III. wyroku przejal na rachunek Skarbu Panstwa kwote oplaty od pozwu od poniesienia
ktorej powodka byla zwolniona.



