Sygn. akt I C 612/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2016 roku

Sad Rejonowy w Grudziadzu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Marcin Kolasinski

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Magdalena Hausman

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2016 roku w Grudziagdzu

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. D.

przeciwko (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w G.
o ustalenie czy podwyzka jest niezasadna albo zasadna w innej wysokoSci

I. ustala, ze podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zl (siedem zlotych i 35/100) za lokal mieszkalny nr (...) potozony w
budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany powodowi przez pozwanego, dokonana pismem z 12 stycznia 2016 roku,
jest niezasadna;

II. zasadza od pozwanego (...) Sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedziba w G. na rzecz powoda G. D. kwote
462,00 71 (czterysta szeSédziesigt dwa zlote i 0/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 612/16

UZASADNIENIE

G. D. wniosl pozew przeciwko (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w G. o ustalenie, ze
podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zt za lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany
powodowi przez pozwanego, dokonana pismem z 12 stycznia 2016 roku, byla niezasadna. Ponadto, pow6d domagat
sie zasgdzenia na swojg rzecz od pozwanego kosztéw procesu. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla,
ze dokonane przez pozwanego wypowiedzenie bylo wadliwe, albowiem nowa stawka czynszu zostala ustalona na
podstawie zarzadzenia Prezydenta G., zamiast uchwala odpowiedniego organu spolki, jak stanowi przepis art. 28
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Ponadto, zdaniem powoda, nowa stawka
czynszu byla zawyzona, nieadekwatna do stanu budynku, oderwana od kosztéw utrzymania nieruchomosci i
prowadzila do osiggania przez (...) dochodu, co naruszalo dyspozycje art. 28 powolanej ustawy (k. 13-15).

W odpowiedzi na pozew (...) Spolka z 0.0. w G. wnioslo o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie na swoja rzecz
od powoda kosztow procesu. W uzasadnieniu pisma strona pozwana podniosla, ze w sposéb prawidlowy dokonala
wypowiedzenia czynszu najmu. Pozwany wskazal, ze to uchwala zgromadzenia wspolnikow spolki przyjeto metode
ustalania stawki czynszu na podstawie zarzadzenia Prezydenta G., jak dla lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
zasobu gminnego. W dalszej kolejnoéci strona pozwana podniosla, ze do wypowiedzenia stawki czynszu w lokalach
nalezacych do TBS odpowiednio zastosowanie maja przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, w tym art. 8a ust. 4



ustawy. Ze wzgledu na fakt, ze po dokonaniu podwyzki stawka czynszu nie przekraczala 3 % warto$ci odtworzeniowej
lokalu, nie wymagala ona uzasadnienia, a powodowi nie przystugiwalo roszczenie o ustalenie jej zasadnoSci (k. 25-26).

Sad rozpoznal sprawe w postepowaniu uproszczonym (k. 9).
Sad ustalil, co nastepuje:

(...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w G., wskutek wniesienia aportu do spotki, od 2005 roku
bylo wlaécicielem budynku polozonego przy ul. (...) w G.. W 2012 roku (...) dokonalo sprzedazy m.in. nieruchomosci
potozonej przy ul. (...). Wobec sadowego ustalenia w 2015 roku niewaznosSci powyzszej umowy sprzedazy, (...)
ponownie objal budynek przy ul. (...) we wladanie na przelomie 2015 i 2016 roku.

Zgodnie z uchwala nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw (...) z 16 stycznia 2009 roku, ustalono
wysoko$¢ stawek czynszu najmu dla lokali stanowigcych jego wlasno$é oraz przyjeto metode ich ustalania zgodnie
ze stawkami czynszu najmu ustalanymi w drodze zarzadzenia Prezydenta G. dla lokali mieszkalnych wchodzacych w
sklad zasobu gminnego gminy — miasto G..

Lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 71,6 m?, polozony w budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany by}
G. D.. Po ponownym objeciu nieruchomosci we wladanie, (...) naliczal dla tego lokalu czynsz najmu w wysokosci 4,40

zl za 1 m®. Pismem z 12 stycznia 2016 roku wynajmujacy dokonal wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu,

wskazujac, ze od 1 maja 2016 roku obowigzywaé bedzie stawka 7,35 zt za 1 m®. (...) powolal sie przy tym na § 1 pkt
6 zarzadzenia Prezydenta G. nr (...) z 26 pazdziernika 2015 roku w sprawie okre§lenia stawek czynszu w lokalach
mieszkalnych gminy — miasto G. wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego, zgodnie z ktérym stawka

bazowa czynszu za 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu wynosila 7,35 zl. Jednoczeénie, w tym samym pi$mie (...)
poinformowal najemce o mozliwosci zastosowania obnizonej stawki czynszu w przypadku spelnienia i wykazania

odpowiednimi dokumentami kryterium dochodowego. Stawka czynszu w wysokosci 7,35 zi za 1 m® nie przekraczala
3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, ktéra w okresie od 1 pazdziernika 2015 roku do 31 marca 2016 roku wynosila

okolo 8,95 zt za 1 m>.

Budynek przy ul. (...) zostal wybudowany w latach 40-tych dwudziestego wieku. W zwigzku z tym, ze nie przechodzil
wiekszych remontéw, znajduje sie obecnie w zlym stanie technicznym. Remont budynku zostanie przeprowadzony
po odzyskaniu przez (...) wladztwa nad pozostalymi nieruchomosciami, wobec ktérych ustalono niewazno$¢ uméw
sprzedazy, kiedy to mozliwe bedzie okreélenie najbardziej pilnych remontéw. Miedzy innymi celem ustalenia tych
najbardziej potrzebnych, po zwrocie budynkéw na rzecz (...), przeprowadza sie ich inwentaryzacje. W przypadku
budynku przy ul. (...) koszty prac oszacowano na kwote 200.000 — 300.000 zl, a obja¢ one mialyby remont
klatki, wiezby dachu, przemurowanie kominéw czy wymiane wewnetrznej linii zasilania. Obecnie (...) nie posiada
wystarczajacych $srodkoéw na przeprowadzenie wszystkich niezbednych remontow.

Okoliczno$ci bezsporne i dowody:

- pismo (...) z 12.01.2016 r. wypowiadajace stawke czynszu (k. 18),

- uchwata nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikoéw (...) z 16.01.2009 r. (k. 31),
- zarzadzenie nr (...) Prezydenta G. z 26.10.2015 1. (k. 32-33),

- potwierdzenie odbioru przez G. D. pisma z 12.01.2016 1. (k. 34),

- zeznania $wiadka M. D. (nagranie rozprawy z 4.07.2016 r. — protokol skrécony na k. 44v),

- przestuchanie powoda G. D. (nagranie rozprawy z 4.07.2016 r. — protokél skrécony na k. 44v-45),



- przestluchanie K. P. w charakterze strony pozwanej (nagranie rozprawy z 4.07.2016 r. — protokot skrécony na k.
45-45V).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony powyzej stan faktyczny ustalony zostal na podstawie dokumentéw wymienionych w poprzedniej czesci
uzasadnienia, ktére nie byly kwestionowane, oraz w oparciu o osobowe zrédta dowodowe. Wszystkie te dowody
stanowily w pelni wiarygodna podstawe ustalen faktycznych. Ustalony w ten sposob stan faktyczny co do zasady byt
bezsporny miedzy stronami.

Za okoliczno$ci bezsporne miedzy stronami uzna¢ nalezalo przede wszystkim sam fakt dokonania podwyzki czynszu

najmu z kwoty 4,40 zl na 7,35 zt za 1 m>, jak réwniez to, ze wynajmujacy nie dokonywat jej kalkulacji ani uzasadnienia,
co zostalo przez strone pozwana przyznane.

Strona powodowa w niniejszym postepowaniu postawiala dwa zarzuty odnoénie do dokonanej podwyzki czynszu,
ktére mialy Swiadczy¢ o jej niezasadnoSci, tj.: po pierwsze, ze prowadzila ona do obej$cia przepisow ustawy z 26
pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn. Dz. U. z 2015 1.,
poz. 2071 ze zm.), poprzez zastosowanie stawki czynszu ustalonej nie przez wlasciwy organ (...), lecz podmiot trzeci,
w tym przypadku Prezydenta G.; i po drugie, ze powyzsze odwolanie sie do zarzadzenia Prezydenta G. skutkowalo
zastosowaniem dla lokali w zasobach (...) stawek czynszu takich, jak dla lokali komunalnych, bez ich kalkulacji, co
pozostawato w sprzecznoéci z art. 28 w/w ustawy i prowadzilo do uzyskiwania przez (...) dochodu z czynszow.

Natomiast strona pozwana bronila sie przede wszystkim tym, ze wlasciwy organ (...), tj. zgromadzenie wspdlnikow,
moglo w uchwale odwolaé sie przy ustalaniu stawki czynszu do zewnetrznego kryterium ustalajacego jego wysokosé,
a podwyzka nie musiala by¢ w zaden spos6b uzasadniona, albowiem nie przekraczala 3 % wartoéci odtworzeniowe;j
lokalu, w zwiazku z czym powodowi nie przystugiwalo roszczenie o dokonanie sadowej kontroli tej podwyzki w trybie
art. 8a ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.).

Spor w niniejszej sprawie sprowadzat sie wiec w znacznej mierze do okreélenia relacji miedzy przepisami w/w ustaw.

Zgodnie z art. 9a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
czynsz najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego reguluja odrebne przepisy, tj. wspomniana juz
ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a w szczegblnosci art. 28 tejze ustawy.
Jednocze$nie, art. 33 tej ustawy w zakresie nieuregulowanym odsyta do odpowiedniego stosowania przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisow Kodeksu
cywilnego o najmie. Zgodzi¢ sie nalezy ze strong pozwang, ze odeslanie to dotyczy m.in. sposobu dokonania podwyzki
czynszu, ktorej to tematyki ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie reguluje.

Wedlug art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, stawki czynszu za 1

m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa budownictwa spolecznego
sq ustalane przez zgromadzenie wspdlnikdw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej
wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie
kosztow eksploatacji i remontéw budynkow oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe.

W odniesieniu do pierwszego zarzutu strony powodowej do dokonanej podwyzki czynszu, tj. ustalenia stawki czynszu
poprzez odwolanie sie do zarzadzenia prezydenta miasta, sad rozpoznajacy niniejsza sprawe stanal na stanowisku, ze
samo podjecie przez zgromadzenie wspblnikow pozwanej spotki uchwaty, w ktérej odwolywalo sie do zewnetrznego
kryterium okreslajacego stawke czynszu, co do zasady nie naruszalo dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy. Wydaje
sie bowiem, ze w sytuacji takiej podmiotem ustalajacym stawke czynszu caly czas pozostaje uprawniony organ
towarzystwa budownictwa spolecznego (tutaj zgromadzenie wspolnikoéw). Tym niemniej, zdaniem sadu, odwolanie



sie do tego zewnetrznego kryterium nie moze naruszaé innych przepiséw ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie bowiem z dalsza czeécig art. 28 ust. 1 ustawy, stawki czynszu w lokalach
mieszkalnych z zasobow towarzystwa budownictwa spolecznego powinny by¢ ustalone w takiej wysokoSci, azeby
suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie: 1) kosztow
eksploatacji budynkéw, 2) kosztow remontéw budynkoéw oraz 3) splate kredytu na budowe, przy czym ten ostatni
czynnik nie dotyczyl budynku przy ul. (...). Z przepisu tego posrednio wywodzi sie zasade, ze towarzystwo budownictwa
spolecznego nie moze osiggaé dochoddéw z czynszéw najmu lokali mieszkalnych (tak Katarzyna Zdun-Zaleska,
Komentarz do art. 28 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, LEX OMEGA dla
Sadow, uwaga 1). Uregulowanie to uzasadnione jest przede wszystkim celem i funkcjg, jaka powinny speliac
towarzystwa budownictwa spolecznego, okreslonym w art. 277 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

W ocenie sadu, z przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego mozna
wywodzié, ze stawka czynszu dla lokali w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego, jak i kazda jej podwyzka,
powinna by¢ skalkulowana w odniesieniu do trzech czynnikéw wymienionych w tym przepisie. Przepisy ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego maja zastosowanie do
czynszu w lokalach nalezacych do towarzystwa budownictwa spolecznego jedynie w zakresie nieuregulowanym i tylko
odpowiednio, co moze oznaczac, ze cze$¢ przepiso6w ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego moze nie mie¢ w ogole zastosowania do lokali wynajmowanych przez towarzystwo.
Wedhlug sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, dotyczy to art. 8a ust. 4 ustawy, ktoéry stanowi, ze w przypadku, gdy
w wyniku podwyzki wysoko$¢ czynszu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu, podwyzka taka nie wymaga uzasadnienia ze strony wynajmujacego, a najemcy nie przystuguje
prawo do sadowej kontroli zasadno$ci takiej podwyzki. Nie mozna wszak wykluczy¢ sytuacji, ze stawka czynszu na
poziomie nieprzekraczajacym 3 % warto$ci odtworzeniowej bylaby i tak wyzsza niz koszty eksploatacji i remontow
budynkoéw oraz splaty kredytu, o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o niekt6rych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Prowadziloby to do osiagania przez towarzystwo budownictwa spolecznego dochodéw z czynszéw
za lokale mieszkalne, co — zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy — jest posrednio zakazane.

W konsekwencji, zdaniem sadu, z uwagi na tres¢ art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, kazda podwyzka czynszu w mieszkaniach wynajmowanych przez towarzystwo budownictwa
spolecznego powinna by¢ skalkulowana w odniesieniu do czynnikow wymienionych w tym przepisie. W tym
przypadku uznaé nalezy, ze zarzadzenie nr (...) Prezydenta G. z 26 pazdziernika 2015 roku nie okre$lalo stawki czynszu
u pozwanego w sposob prawidlowy, tj. zgodny z przepisami ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Wszak stawki czynszu wskazane w tym zarzadzeniu ustalone zostaly na podstawie ustawy o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a nie ustawy regulujacej wysoko$c
czynszu w towarzystwach budownictwa spolecznego. Stawka czynszu dla lokali w zasobach towarzystwa regulowana
jest bowiem odrebnie w przepisach szczegblnych i nie mozna jej utozsamiaé ze stawka czynszu z ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktdrej przepisy maja przeciez
zastosowanie m.in. do lokali wynajmowanych na wolnym rynku. Zgodzié wiec nalezalo sie z argumentacja strony
powodowej, ze niedopuszczalny byt automatyzm przerzucenia stawki czynszu z zarzadzenia Prezydenta G., wydanego
z mys$la o lokalach wynajmowanych z zasobu komunalnego gminy — miasto G., na lokale mieszkalne w (...) Spotka
7 0.0. w G., bez jakiegokolwiek odniesienia do kosztoéw eksploatacji oraz remontéw budynkow. Jezeli chodzi o koszty
remontow, to za niewystarczajaca uznaé nalezalo deklaracje strony pozwanej, ze w blizej nieokreslonej przyszlosci
planuje remont budynku przy ul. (...), jak i innych pozostajacych w jej zasobach.

Reasumujge, w ocenie sadu, podwyzka czynszu z kwoty 4,40 zt do kwoty 7,35 zt za lokal mieszkalny nr (...) polozony
w budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany powodowi przez pozwanego, dokonana pismem z 12 stycznia 2016
roku, naruszala przepis art. 28 ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, poprzez
brak kalkulacji nowej stawki czynszu najmu w odniesieniu do pokrycia kosztéw eksploatacji i remontéw budynkow
znajdujacych sie w zasobach (...) Spotka z 0.0. w G..



Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zw. z art. 33 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, sad uznal powyzsza podwyzke czynszu najmu za niezasadng, o czym orzeczono w punkcie I. sentencji
wyroku.

Jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze orzeczeniem tym sad nie odbiera pozwanemu prawa do podwyzszenia w
przyszlo$ci czynszu najmu i to do stawki 7,35 zt czy nawet wyzszej, ale tylko i wylacznie pod warunkiem, Ze zostanie
ona nalezycie uzasadniona i skalkulowana do ponoszonych przez pozwanego kosztéw eksploatacji i remontéw oraz
wzglednie splaty kredytu, jak to zostalo przewidziane w art. 28 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

O kosztach procesu w punkcie II. sentencji orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. Powdd wygral niniejszy proces w
calodci, z zwigzku z czym nalezal mu sie zwrot od pozwanego wszystkich poniesionych kosztow procesu w lacznej
wysokosci 462 zl, a to z tytulu oplaty sadowej od pozwu w wysokosci 30 zl, wynagrodzenia pelnomocnika bedacego
adwokatem w wysokos$ci 360 zl (§ 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie /Dz. U. poz. 1800/), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17
z} oraz rzeczywiScie poniesionych wydatkdéw pelnomocnika zwigzanych z dojazdem na rozprawe w wysokoSci 55 zt
(o$wiadczenie o poniesionych kosztach dojazdu — k. 421 45v).



