Sygn. akt: X C 230/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2020 r.

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: sedzia Katarzyna Malinowska

Protokolant: ---------------

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2020 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko Zrzeszenie (...) w T.

o ustalenie, czy podwyzka czynszu jest niezasadna albo zasadna w innej wysoko$ci

L. ustala, ze podwyzka czynszu dokonana przez Zrzeszenie (...) w T. pismem z dnia 23 sierpnia 2018 r. za najem lokalu
mieszkalnego polozonego w T. przy ul. (...) jest nieuzasadniona;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 30 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Toruniu kwote 702 z} (siedemset dwa
zlote) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sedzia Katarzyna Malinowska

UZASADNIENIE

Powdd R. S. zlozyl pozew przeciwko Zrzeszeniu (...) w T. o ustalenie, ze podwyzka czynszu jest nieuzasadniona. Powod
w pozwie wskazal, Ze aktualnie czynsz najmu mieszkania potozonego w T. przy ulicy (...) wynosi 300 zl. Tymczasem
pismem z dnia 23 sierpnia 2018 r. zarzadca nieruchomosci o$wiadczyl o dokonaniu podwyzki czynszu ze skutkiem
na dzien 1 Powdd sie z tym nie zgodzil.

W sprawie ustalono, iz pismem z dnia 23 sierpnia 2018 r. Zrzeszenie (...) w T. w imieniu wlasciciela nieruchomosci,
dzialajac na podstawie art. 685 k.c., wypowiedzialo dotychczasowa wysoko$¢ czynszu i ustalilo ja od 1 grudnia 2018
r. na kwote 630 zl, (k. 6 akt).

Z artykulu 8a Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy wynika, ze:

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

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



3. Wypowiedzenie wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci
dokonane na piSmie.

4. Podwyzka w wyniku ktérej wysoko$c¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ 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 piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

4a. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem
ust. 4¢1i 4d, podwyzke pozwalajaca na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniona, o ile miesci sie w granicach
okre$lonych w ust. 4b.

Powdd nie zgodzil sie z wypowiedzeniem i zazadal wskazania przyczyn i kalkulacji (k. 7 akt)

W odpowiedzi powdd otrzymal pismo z dnia 10.09.2018 r. (k. 9-10) zawierajace kalkulacje oraz pismo z dnia
11.09.2018 r. (k. 8) ze wskazaniem, iz wlasciciel podniost czynsz w oparciu o art. 8a ust 4b pkt 2 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy.

Wynika z niego, ze podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wladciciel moze ustalié:
1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a) 1,5% nakladow poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub

b) 10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego wartoéc
uzytkowa

- az do ich pelnego zwrotu;
2) godziwy zysk.

Art. 4a ust 5 pkt 2 powolanej ustawy stanowi: w ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1,
lokator moze zakwestionowaé podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie
przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoéci; udowodnienie zasadnoéci
podwy?zki cigzy na whascicielu.

Mieszkanie zajmowane przez powoda i jego corke jest w bardzo zlym stanie technicznym, jest zagrzybione, brak cieplej
wody z toaletg na klatce schodowej, budynek jest nieocieplony, ma nieszczelny dach. (o§wiadczenie k. 10, fotografie
k. 11-18, zeznania P. S. k. 45 akt)

Aby udowodnié zasadno$ci podwyzki pozwany wnio6st o dopuszcezenie dowodu z opinii biegtego.

Stosowna opinie sporzadzila biegla B. K. (k. 58-75 akt) wskazujac, ze czynsz dotychczas ustalony zapewnia pozwanemu
godziwy zysk, z uwzglednieniem stanu technicznego lokalu i stawek za wynajem lokali na rynku lokalnym.

Opinia nie byla przez strony kwestionowana, sad uznal, Ze jest sp6jna logiczna i przekonujaca.

Sad nie oparl sie na zeznaniach §wiadka T. W. (k. 45v akt) z uwagi na to, Ze mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia
W sprawie.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 kpc kierujac sie zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania.



Sedzia Katarzyna Malinowska



