Sygn. akt: I C 1118/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Antkiewicz
Protokolant: st. sekr. sgdowy Monika Kopczynska

po rozpoznaniu w dniu 7 wrze$nia 2016 r. w Grudziadzu na rozprawie

polaczonych spraw

z powodztwa H. C.

przeciwko (...) Sp.zo.0.wG.

o ustalenie czy podwyzka jest niezasadna
z powodztwa E. P.iW. P.

przeciwko (...) Sp.zo.0.wG.

o ustalenie czy podwyzka jest niezasadna
z powodztwa W. S.

przeciwko (...) Sp.zo.0.wG.

o ustalenie czy podwyzka jest niezasadna

w sprawie I C 1118/16

I. ustala, ze podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zl (siedem zlotych 35/100) za lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany powodowi przez pozwang, dokonana pismem z 26 lutego 2016 roku, jest

niezasadna;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda H. C. kwote 1.247,00 zl (jeden tysigc dwieécie czterdziesci siedem zlotych
00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

w sprawie I C 1197/16

I. ustala, ze podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zl (siedem zlotych 35/100) za lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany powodom E. P. i W. P. przez pozwana, dokonana pismem z 14 marca 2016

roku, jest niezasadna;




II. zasadza od pozwanej na rzecz powodow E. P. i W. P. kwote 1.247,00 zt (jeden tysiac dwieécie czterdziesci siedem
zlotych 00/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

w sprawie I C 1198/16

I. ustala, ze podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zl (siedem zlotych 35/100) za lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku przy ul. (...) w G., wynajmowany powodowi przez pozwang, dokonana pismem z 14 marca 2016 roku, jest
niezasadna;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda W. S. kwote 1.247,00 z} (jeden tysiac dwieécie czterdziesci siedem zlotych
00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktIC 1118/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 7 wrzesnia 2016 r.

H.C, E. P., W. P. i W. S. wniesli pozwy przeciwko (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. o ustalenie,
ze podwyzki czynszu najmu do kwoty 7,35 zl za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej zajmowanych przez nich
lokali mieszkalnych w G., tj. odpowiednio: nr 4 przy ul. (...), nr 4 przy ul. (...) i nr 2 przy ul. (...), wynajmowanych im
przez pozwang, dokonane pismami z dnia 26 lutego 2016 roku i 14 marca 2016 r., byly niezasadne. Domagali sie tez
zasadzenia od pozwanej zwrotu kosztow procesu. W ocenie powod6éw dokonane przez pozwang wypowiedzenia byly
wadliwe, albowiem nowa stawka czynszu zostala ustalona na podstawie zarzadzenia Prezydenta G., zamiast uchwalg
odpowiedniego organu spo6lki (w tym przypadku zgromadzenia wspo6lnikow), jak stanowi przepis art. 28 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Ponadto zdaniem powodow
nowa stawka czynszu jest zawyzona, nieadekwatna do stanu budynkéw, ktore nie byly remontowane od wielu lat.
Powodowie zarzucili, ze stawka ustalona przez pozwana jest na poziomie stawek czynszu w nowo budowanych przez
nig budynkach, o zdecydowanie wyzszym standardzie niz zamieszkale przez powodow. Ustalona wysoko$é nie ma w
ocenie powodéw uzasadnienia w §wietle art. 28 powolanej ustawy.

W odpowiedzi na pozwy (...) Spbtka z 0.0. w G. wniosla o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu. W uzasadnieniu odpowiedzi podniosta, ze w sposéb prawidlowy dokonala wypowiedzenia czynszéw najmu.
Wskazala, ze metode ustalania stawki czynszu na podstawie zarzadzenia Prezydenta G., jak dla lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad zasobu gminnego, przyjeto odpowiednig uchwala zgromadzenia wspo6lnikdw pozwanej spoiki.
Podniosla, ze do wypowiedzenia stawki czynszu w lokalach nalezacych do TBS odpowiednio zastosowanie maja
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréow, w tym art. 8a ust. 4 tej ustawy. Ze wzgledu na fakt, ze po dokonaniu
podwyzek stawki czynszow powodow nie przekraczaja 3 % warto$ci odtworzeniowej lokali, zdaniem pozwanej
podwyzki nie wymagaly uzasadnienia, a powodom nie przystuguje roszczenie o ustalenie ich zasadno$ci.

Sad rozpoznal sprawy w postepowaniu uproszczonym.

Na mocy art. 219 k.p.c. Sad polaczyl wszystkie sprawy do lacznego prowadzenia i rozstrzygniecia, prowadzac je pod
wspo6lnym numerem I C 1118/16.

Sad ustalil, co nastepuje:

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedziba w G. (dalej: (...)), na skutek wniesienia przez gmine — miasto
G. aportu do tej spolki, od 2005 roku jest wladcicielem budynkéw polozonych przy ul. (...) w G.. W 2013 roku (...)
dokonala sprzedazy m.in. opisanych nieruchomoéci. Wobec sadowego ustalenia w listopadzie 2015 r. i lutym 2016
roku niewazno$ci umoéw sprzedazy, (...) ponownie objeta budynki przy ul. (...) we wladanie.



Zgodnie z uchwalg nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikéw (...) z 16 stycznia 2009 roku ustalono
wysoko$é stawek czynszu najmu dla lokali stanowiacych jej wlasno$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 (...) polozony w budynku przy ul. (...) w G. wynajmowany jest H. C.. Pismem z dnia 26 lutego
2016 roku wynajmujacy dokonal wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu, wskazujac, ze od 1 czerwca 2016

roku obowigzywaé bedzie stawka miesieczna 7,35 zl za 1 m® powierzchni uzytkowej tego lokalu.

Lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w G. wynajmowany jest matzonkom E. i W. P., za$ lokal nr (...) w
tym samym budynku W. S.. Pismami z dnia 14 marca 2016 roku wynajmujacy dokonal wypowiedzenia tym lokatorom
dotychczasowej stawki czynszu, wskazujac, ze od 1 lipca 2016 roku obowigzywaé bedzie stawka miesieczna 7,35 zt za

1 m” powierzchni uzytkowej zajmowanych przez nich lokali.

We wszystkich przypadkach (...) powolala sie przy tym na § 1 pkt 6 zarzadzenia Prezydenta G. nr (...) z dnia 26
pazdziernika 2015 roku w sprawie okreslenia stawek czynszu wlokalach mieszkalnych gminy — miasto G. wchodzacych

w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego, zgodnie z ktérym stawka bazowa czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej
lokalu wynosi 7,35 zl. Jednoczesnie (...) poinformowala najemcéw o mozliwo$ci zastosowania obnizonej stawki
czynszu w przypadku spelienia i wykazania odpowiednimi dokumentami kryterium dochodowego. Stawka czynszu w

wysokoéci 7,35 zl za 1 m® miesiecznie nie przekracza 3 % warto$ci odtworzeniowej lokali zajmowanych przez powodow.

Budynek przy ul. (...) nie przechodzil od wielu lat zadnych remontéw, ostatnie malowanie klatki schodowej miato
miejsce w 1995 r. i zrobili to sami lokatorzy. Budynek przy ul. (...) byl remontowany w 2001 r., poprawiona
byla elewacja i docieplono dwa szczyty. Klatke schodowa odnowiono w 2012 r. Zajmowane lokale powodowie
wyremontowali wlasnym sumptem w okresie korzystania.

Pozwana nie uzasadniala podwyzki czynszéw najmu remontem budynkéw ani nie zaciagata kredytu na taki remont.
Okolicznosci bezsporne i dowody:

pisma (...) z 26.02.2016 r. i 14.03.2016 wypowiadajace stawke czynszu - k. 7 akt I C
(...),k.7aktIC1197/16ik.7akt I C 1198/16

uchwala nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) z 16.01.2009
-k.13g akt I C1118/16, k. 23 akt I C 1197/16 i k. 23 akt I C 1198/16

zarzadzenie nr (...) Prezydenta G. z 26.10.2015 1. - k. 14 akt I C 1118/16, k. 24

akt I C1197/16i1C 1198/16

specyfikacje oplat za lokale — k. 8 akt I C 1197/16i I C 1198/16

wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 19.11.2015 r. — k. 9-10 akt I C 1197/16 i I C 1198/16
wyjasnienia powodow zlozone na rozprawie w dniu 7.09.2016 r.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalony stan faktyczny byl bezsporny miedzy stronami. Niesporne bylo wiec przede wszystkim to, ze pozwana

dokonala podwyzki czynszéw najmu do kwoty 7,35 7t za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali zajmowanych przez
powodow, jak rowniez to, ze nie dokonywata kalkulacji podwyzek ani ich uzasadnienia.



Powodowie postawili dwa zarzuty wobec dokonanych podwyzek czynszu, ktore mialty Swiadczy¢ o ich niezasadnosci, tj.
po pierwsze, ze prowadzily one do obejScia przepisow ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1995 roku o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 2071 ze zm.) poprzez zastosowanie stawki
czynszu ustalonej nie przez wlasciwy organ (...), lecz podmiot trzeci, w tym przypadku Prezydenta G.; po drugie, ze
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 sprzeczno$ci z art. 28 w/w ustawy i prowadzi
do uzyskiwania przez (...) dochodu z czynszow.

Strona pozwana bronila sie przede wszystkim tym, ze wlasciwy organ (...), tj. zgromadzenie wspdlnikow moglo w
uchwale odwolac¢ sie przy ustalaniu stawki czynszu do zewnetrznego kryterium ustalajacego jego wysoko$¢, a podwyzki
nie musialy by¢ w zaden sposéb uzasadnione, albowiem nie przekraczaly 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, w
zwiazku z czym powodom nie przystuguje roszczenie o dokonanie sagdowej kontroli tych podwyzek w trybie art. 8a
ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zm.).

Spoér w niniejszej sprawie sprowadzat sie wiec do okreslenia wzajemnej relacji miedzy przepisami ww. 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 ustawa
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a w szczegdlnosci art. 28 tejze ustawy. Jednocze$nie
art. 33 tej ustawy w zakresie w niej nieuregulowanym odsyla do odpowiedniego stosowania przepisow ustawy o
ochronie praw lokatoroéw, 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
wysoko$ci, 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 powodéw wobec dokonanych podwyzek czynszu, tj. ustalenia stawki czynszu
poprzez odwolanie sie do zarzadzenia prezydenta miasta, Sad Rejonowy w Grudziadzu w skladzie rozpoznajacym
niniejsza sprawe stoi na stanowisku, ze samo podjecie przez zgromadzenie wspolnikow pozwanej spo6lki uchwaly,
w ktorej odwolano sie do zewnetrznego kryterium okreslajacego stawke czynszu, co do zasady nie naruszalo
dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. W sytuacji takiej podmiotem ustalajacym stawke
czynszu caly czas pozostawal bowiem uprawniony organ towarzystwa budownictwa spolecznego (w tym przypadku
zgromadzenie wspolnikéw). Tym niemniej zdaniem Sadu odwolanie sie do tego zewnetrznego kryterium nie moze
jednak naruszaé innych przepiséw ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie
bowiem z dalsza czeScig art. 28 ust. 1 tej ustawy stawki czynszu w lokalach mieszkalnych z zasobow towarzystwa
budownictwa spolecznego powinny by¢ ustalone w takiej wysokosci, azeby suma czynszoéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie: 1) kosztow eksploatacji budynkow, 2) kosztow remontow
budynkow oraz 3) splate kredytu na budowe, przy czym ten ostatni czynnik nie dotyczyl budynkéw zajmowanych przez
powodow. Z przepisu tego posrednio wywodzi sie zasade, ze towarzystwo budownictwa spolecznego nie moze osiggac
dochodéw z czynszow najmu lokali mieszkalnych (tak np. Katarzyna Zdun-Zaleska, Komentarz do art. 28 ustawy o
niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, LEX OMEGA dla Sadéw, uwaga 1). Uregulowanie to
uzasadnione jest przede wszystkim celem i funkcja, jaka powinny spelnia¢ towarzystwa budownictwa spolecznego,
okre$lonymi w art. 27 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Z przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nalezy wywies¢, 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 czynszéw w lokalach
nalezgcych do towarzystwa budownictwa spolecznego jedynie w zakresie nieuregulowanym i tylko odpowiednio, co
oznacza, ze czeS¢ przepisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (dalej: uol) moze nie mie¢ w ogoble zastosowania do lokali wynajmowanych przez towarzystwo. Wedlug
Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe dotyczy to w szczegolnosci art. 8a ust. 4 uol, ktory stanowi, ze w przypadku, gdy
w wyniku podwyzki wysoko$¢ czynszu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu, podwyzka taka nie wymaga uzasadnienia ze strony wynajmujacego, a najemcy nie przystuguje
prawo do sadowej kontroli zasadnoSci takiej podwyzki. Nie mozna wszak wykluczy¢ sytuacji, ze stawka czynszu
na poziomie nieprzekraczajacym 3 % wartoSci odtworzeniowej lokali bylaby i tak wyzsza niz koszty eksploatacji
i remontéw budynkéw towarzystwa oraz splaty kredytu, o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Prowadziloby to do osiggania przez towarzystwo budownictwa
spolecznego dochoddéw z czynszoéw za lokale mieszkalne, co — zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy — jest po$rednio zakazane.

W konsekwencji, zdaniem Sadu, z uwagi na tres¢ art. 28 ust. 1 ustawy o niektdérych 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 tej sytuacji
uznaé nalezy, ze zarzadzenie nr (...) Prezydenta G. z dnia 26 paZdziernika 2015 roku nie bylo wystarczajace do
okreslenia stawek czynszow w pozwanej spotce w sposob prawidlowy, tj. zgodny z przepisami ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Stawki czynszu wskazane w tym zarzadzeniu ustalone zostaly
bowiem na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, a nie ustawy regulujacej wysoko$¢ czynszu w towarzystwach budownictwa spolecznego. Stawka czynszu
dla lokali w zasobach towarzystwa regulowana jest odrebnie w przepisach szczego6lnych i nie mozna jej utozsamiac ze
stawka czynszu z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
ktdrej przepisy maja przeciez zastosowanie m.in. do lokali wynajmowanych na wolnym rynku. Zgodzi¢ sie wiec
nalezalo z argumentacja strony powodowej, ze niedopuszczalny byt automatyzm w przerzuceniu stawki czynszu z
zarzadzenia Prezydenta G., wydanego z my$la o lokalach wynajmowanych z zasobu komunalnego gminy — miasto G.,
na lokale mieszkalne w (...) Spétka z 0.0. w G., bez jakiegokolwiek odniesienia do kosztow eksploatacji oraz remontow
budynkow w tej spotce.

Reasumujgc, w ocenie Sadu podwyzki czynszu do kwoty 7,35 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych wynajmowanych powodom, dokonane pismami z 26 lutego 2016 roku i 14 marca 2016 r., naruszaly
przepis art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego poprzez brak kalkulacji
nowej stawki czynszu najmu w odniesieniu do pokrycia kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw znajdujacych sie
w zasobach (...) Sp6tka 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, kwestionowane podwyzki czynszu najmu nalezalo uznaé za niezasadne.

Podkreslenia wymaga, ze orzeczeniem tym Sad nie odbiera pozwanej prawa do podwyzszenia w przyszto$ci czynszu
najmu i to do stawki 7,35 zl za metr kwadratowy lub wyzszej, ale wylacznie pod warunkiem, ze zostanie ona nalezycie
uzasadniona i skalkulowana do ponoszonych przez pozwana kosztéw eksploatacji i remontéw oraz wzglednie splaty
kredytu, jak to zostalo przewidziane w art. 28 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

O kosztach procesu we wszystkich polaczonych sprawach orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Powodowie
wygrali sprawy, z zwiazku z czym nalezy sie im zwrot od pozwanej wszystkich poniesionych kosztow procesu, tj. oplat
sadowych od pozwow w wysokosci po 30,00 zl, wynagrodzenia pelnomocnika bedacego adwokatem w wysokoS$ci
1.200,00 z} (§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynnos$ci adwokackie /Dz. U. poz. 1800/) i oplat skarbowych od pelnomocnictwa — po 17,00 zl.



