Sygn. akt I C 2969/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2018 roku

Sad Rejonowy w Zgierzu, I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczaca: SSR Katarzyna Balcerczyk

Protokolant: Marta Florczyk

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2018 roku w Zgierzu na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G.

przeciwko A. W.

przy udziale Prokuratora Prokuratury Rejonowej w Zgierzu D. S.

o ustalenie

1. ustala, ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w Z. przy ulicy
(...) dokonana przez A. W. wypowiedzeniem z dnia 7 wrze$nia 2017 roku, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 roku
ustalajaca wysoko$é czynszu na kwote 1.946 (jeden tysiac dziewiecset czterdzieSci sze$¢) ztotych i wypowiedzeniem z
dnia 21 wrze$nia 2017 roku, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 roku ustalajaca wysoko§é czynszu na kwote 2.027
(dwa tysigce dwadzie$cia siedem) zlotych jest niezasadna;

2. zasadza od A. W. na rzecz K. G. kwote 1.476 (jeden tysiac czterysta siedemdziesiat sze$¢) zlotych w tym nalezny
podatek od towaréow i ushug, tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu przez adw. S. J.;

3. nakazuje pobra¢ od A. W. na rzecz Skarbu Panstwa —Sadu Rejonowego w Zgierzu kwote 292 (dwiescie
dziewiecdziesiat dwa) zlote tytulem nieuiszczonej oplaty od pozwu.

Sygn. akt I C 2969/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 pazdziernika 2017 roku, skierowanym przeciwko A. W., powddka K. G. wniosla o ustalenie, ze
podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...) dokonana pismem z dnia 7 wrze$nia 2017
roku do kwoty 1.946 zlotych jest niezasadna w Swietle ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ponadto pow6dka wniosla o zwolnienie jej od kosztéw sagdowych w niniejszej
sprawie i ustanowienie dla niej pelnomocnika z urzedu.

(pozew - k. 2-3v.)

Postanowieniem z dnia 26 stycznia 2018 roku Sad zwolnil pow6dke od kosztow sadowych w niniejszej sprawie w
caloSci.

(postanowienie — k. 34)
Postanowieniem z dnia 16 lutego 2018 roku Sad ustanowit dla powo6dki pelnomocnika z urzedu w osobie adwokata.

(postanowienie — k. 38)



Pismem z dnia 12 grudnia 2017 roku Prokurator Prokuratury Rejonowej w Zgierzu zglosil swéj udzial w sprawie.

(pismo — k. 33)

W piémie, ktore wplynelo do Sadu w dniu 5 lutego 2018 roku, A. W. o$wiadczyta, Ze uznaje powoddztwo w caloéci.
Jednocze$nie pozwana wniosla

o zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, bowiem
powodka przed wytoczeniem powoddztwa nie podjela zadnej czynnosci w celu pozasadowego rozwigzania sporu i nie
odpowiedziala na pisma pozwanej skladane przed wypowiedzeniem wysokoSci czynszu.

(pismo procesowe pozwanej — k. 36)

Na rozprawie w dniu 15 marca 2018 roku pelnomocnik powodki sprecyzowat zadanie pozwu wskazujac, iz domaga
sie ustalenia, iz podwyzka dokonana pismem zaréwno z 7 i 21 wrze$nia jest niezasadna. Wniésl o nieuwzglednienie
wniosku pozwanej o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. Nadto o$wiadezyl, ze koszty pomocy prawnej udzielonej
powddce z urzedu nie zostaly uiszczone w caloSci, ani w czeéci i wnibst o ich zasadzenie

(protokét z rozprawy — k. 43)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

K. G. jest najemczynia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w Z., przy ul. (...). Powodka tytulem oplat za najem
uiszczala kwote 787,35zlotych, w tym 480,00 zlotych czynszu, a reszta to oplaty za media.

(okoliczno$é¢ bezsporna, a nadto kserokopia umowy najmu — k. 14 — k. 21, k. 22-23, informacja
o miesiecznych oplatach — k. 26; zeznania K. G. — k.44 [00:04:22 — 00:08:51])

Pismem z dnia 7 wrzesSnia 2017 roku A. W. powiadomila K. G., iz jest nowym wlascicielem budynku przy ul.
(...) i wezwala ja do uiszczania oplat za korzystanie z lokalu na jej rachunek bankowy. Nadto poinformowala, iz
pelnomocnictwa do reprezentowania jej we wszystkich sprawach zwigzanych z nieruchomoscia udzielita swojemu
mezowi B. W.. Dodala, iz wypowiada dotychczasowa stawke czynszu za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia ze
skutkiem na koniec miesiaca i ustala nowa stawke czynszu na 1.946 zlotych miesiecznie, ktéra bedzie obowiazywata od
1 stycznia 2018 roku, a do tego oplaty za wszelkie media.

(okoliczno$é¢ bezsporna, a nadto kserokopia pisma — k. 27-k. 32)

Pismem z dnia 21 wrze$nia 2017 roku A. W. wypowiedziala K. G. dotychczasowa wysoko$¢ czynszu, ze skutkiem na
koniec miesiaca, lecz nie wczesniej niz za 6 miesiecy od wejScia w zycie poprzedniej podwyzki, ustalajac nowa stawke
na 2.027 zlotych miesiecznie (plus oplaty za wszystkie media), ktéra miala obowiazywac od dnia 1 stycznia 2018 roku.
W piSmie pozwana wskazala, ze przyczyna podwyzszenia czynszu jest nieuzyskiwanie przez wilasciciela przychodow z
czynszu i oplat umozliwiajacych pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci i osiggniecie godziwego zysku. Ponadto,
przedstawila kalkulacje podwyzki.

(okoliczno$c¢ bezsporna, a nadto kserokopia pisma — k. 24 — k.25)

Powodka oraz inni najemcy, ktérym pozwana réwniez podwyzszyla czynsz, wielokrotnie probowali kontaktowac
sie z pozwang w sprawie tej podwyzki, wysylali pisma, telefonowali. Polaczenia telefoniczne byly przez pozwang
ignorowane. Powddka nie otrzymata od pozwanej zadnej odpowiedzi.

(zeznania K. G. — k.44 [00:04:22 — 00:08:51])

K. G. ma 82 lat, utrzymuje sie z emerytury w wysokosci 1.589,76 zlotych.



(zeznania K. G. — k.44 [00:04:22 — 00:08:51], kopia decyzji ZUS o wymiarze emerytury — k. 11)

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl pomiedzy stronami bezsporny w zakresie samej podwyzki czynszu, za$
ustalenia odno$nie podejmowane]j przez powodke proby polubownego zalatwienia sporu Sad poczynil nie tylko
na podstawie zeznan powodki, ale rowniez w oparciu o fakt, iz podwyzka czynszu w kilku lokalach (...), ktérych
wlascicielka stala sie pozwana, wzbudzila duze zainteresowanie lokalnych mediéw (ktore takze podejmowaly proby
kontaktu z pozwang celem ustalenia motywow jej dzialania — w obronie mieszkancow), a takze wladz samorzadowych
(ktore z uwagi na postawe samej pozwanej aktywnie wlaczyly sie w pomoc lokatorom), wiec réwniez z doniesien
mediéw i innych tozsamych spraw wytoczonych przez pozostalych lokatoréw Sadowi wiadome jest, ze nie tylko
powddka, ale rowniez inni lokatorzy podejmowali liczne proby polubownego zalatwienia sprawy, lecz postawa
pozwanej skutecznie im to uniemozliwila.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w calo$ci.

Stosownie do treSci art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢é wynajmujacemu uméwiony

CZynsz.

Stosunek prawny laczacy strony podlega rezimowi ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 z zm.). Powodka jest
bowiem lokatorem

w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy, ktoéry przez lokatora rozumie najemce lub osobe uzywajaca lokal na
podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoSci. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, jako majace
charakter szczeg6lny, wylgczaja stosowanie tych przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych umowy najmu lokalu,
ktobre sa z nimi sprzeczne.

Powodka wniosta pozew w terminie okreslonym w art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokator6w, natomiast pozwana
— wbrew treéci art. 8a ust. 5 pkt 2 przywolanej wyzej ustawy nie tylko nie udowodnila zasadnoéci, ale posrednio
przyznala, ze podwyzka czynszu nie byla zasadna uznajac pow6dztwo w caloéci.

W pierwszym rzedzie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z treécia art. 213 § 2 k.p.c., sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa,
chyba ze uznanie takie jest sprzeczne z prawem, zasadami wspoélzycia spotecznego albo zmierza do obejécia prawa.
Uznanie powodztwa jest zatem aktem dyspozycyjnosci pozwanego, ktory uznaje nie tylko samo zadanie powoda, ale

i przytoczone przez strone powodowa okolicznoéci faktyczne, godzac sie tym samym na wydanie wyroku
uwzgledniajacego to zadanie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 grudnia 2012 roku, sygn. akt I ACa
1061/12, LEX nr 1280314). Innymi stowy poprzez uznanie pow6dztwa pozwany uznaje nie tylko samo zadanie powoda,
ale tez przytoczone przez niego okolicznoéci faktyczne, a kryteria kontroli sadu w takiej sytuacji odnosza sie jedynie
do skutkéw prawnego uznania, a nie do okoliczno$ci faktycznych sprawy. Jezeli

w razie uznania powodztwa przez strone pozwana sad uzna, iz przedmiotowa czynno$¢ procesowa nie jest sprzeczna
z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego lub zmierza do obejécia prawa, to obowigzany jest wydaé¢ wyrok zgodny
z uznaniem powdodztwa,

z pominieciem postepowania dowodowego w zakresie okolicznoSci objetych uznaniem, bowiem uznanie powodztwa
w rozumieniu art. 213 § 2 k.p.c. zaklada stwierdzenie istnienia dochodzonego roszczenia, a tym samym wystgpienie
wszystkich przestanek kreujacych jego byt prawny.

Wobec uznania powodztwa przez A. W., Sad uwzglednil powddztwo w calosci ustalajac, ze dokonana przez pozwang
pismem z dnia 21 wrze$nia 2017 roku podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w Z. przy
ul. (...) byla niezasadna.

Nalezy takze nadmienic, iz Sad uznat za catkowicie bezzasadny wniosek pozwanej



o zwrot kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Przede wszystkim, pozwana przegrala proces w calo$ci. W takiej sytuacji Zrédlem zadania zwrotu kosztow procesu
z jej strony moglby by¢ jedynie art. 101 k.p.c., ktéry stanowi, iz zwrot kosztdw nalezy sie pozwanemu pomimo
uwzglednienia powbdztwa, jezeli nie dal powodu do wytoczenia sprawy i uznal przy pierwszej czynnoéci procesowej
zadanie pozwu.

O ile w niniejszej sprawie spelniona byla przestanka uznana pozwu przez pozwana, to nie mozna przyjaé, aby nie data
ona powodu do wytoczenia sprawy.

W $wietle zgromadzonych dowodéw nalezalo uznac, iz wbrew twierdzeniom A. W. powddka podejmowala czynnosci
w celu pozasagdowego rozwigzania sporu m.in. nawigzujac proby kontaktu telefonicznego. Warto przy tym wskazacé,
iz takze lokalne media podejmowaly proby kontaktu z pozwana celem ustalenia motywow jej dzialania, ktore to
proby okazaly sie jednak bezskuteczne. Pomimo znacznego medialnego zainteresowania, oraz fali pozwow ze strony
mieszkancow osiedla przy ul. (...) w Z. pozwana nie podjela zadnych dzialan, aby ich fale zahamowa¢. Ponadto,
pozwana w niniejszym procesie nie korzystata z pomocy profesjonalnego pelnomocnika, a co za tym idzie bez podstaw
byl wniosek o zwrot kosztow zastepstwa procesowego. Nie poniosla takze innych kosztéw tego postepowania.

Jednocze$nie, wobec przegrania przez pozwang procesu w calo$ci na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 1.476 zlotych tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce przez
adwokata z urzedu — ustalona na podstawie § 8 pkt 4 z zw. z § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3
pazdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez adwokata z urzedu oraz na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2015 roku o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2016 roku, poz. 623 ze zm.) nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Zgierzu kwote 292 zlotych tytutem nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu, obliczonej od wartosci
przedmiotu sporu, tj, od ktorej uiszczenia powddka byla zwolniona.



