Sygn. akt: I C 798/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2016 r.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2016 r. w Grudziagdzu

na rozprawie

sprawy z powddztwa T. S.

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

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

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 powddce przez pozwang, dokonana pismem z 27 listopada 2015 roku, jest
niezasadna;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 30,00 zl (trzydziesci zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. aktI C 798/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 lipca 2016 r.

T. S. wniosla pozew przeciwko (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. o ustalenie, ze podwyzka czynszu
najmu do kwoty 7,35 zl za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku
przy ul. (...) w G., wynajmowanego powodce przez pozwang, dokonana pismem z dnia 27 listopada 2015 roku,
byla niezgodna z przepisami, niezasadna i nieskuteczna. Domagala sie tez zasadzenia od pozwanej zwrotu kosztéw
procesu. W ocenie powodki dokonane przez pozwana wypowiedzenie bylo wadliwe, albowiem nowa stawka czynszu
zostala ustalona na podstawie zarzadzenia Prezydenta G. zamiast uchwala odpowiedniego organu spoélki (w tym
przypadku zgromadzenia wspolnikéw), jak stanowi przepis art. 28 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Ponadto zdaniem powo6dki nowa stawka czynszu jest zawyzona,
nieadekwatna do stanu budynku, ktéry nie byl remontowany od wielu lat. Powodka zarzucila, ze stawka ustalona
przez pozwang jest na poziomie stawek czynszu w nowo budowanych przez nig budynkach, o zdecydowanie wyzszym
standardzie niz zamieszkaly przez powodke. Ustalona wysoko$¢ nie ma w ocenie powddki uzasadnienia w §wietle art.
28 powolanej ustawy (k. 19-23 akt).



W odpowiedzi na pozew (...) Spbtka z 0.0. w G. wniosla o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu. W uzasadnieniu podniosla, ze w sposoéb prawidlowy dokonala wypowiedzenia czynszu najmu. Wskazala, ze
metode ustalania stawki czynszu na podstawie zarzadzenia Prezydenta G., jak dla lokali mieszkalnych wchodzacych
w sklad zasobu gminnego, przyjeto odpowiednia uchwalg zgromadzenia wspo6lnikéw pozwanej spo6tki. 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 tej ustawy. Ze wzgledu na fakt, ze po dokonaniu podwyzki stawka
czynszu nie przekracza 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, zdaniem pozwanej podwyzka nie wymagala uzasadnienia,
a powodce nie przystuguje roszczenie o ustalenie jej zasadnosci (k. 13-14v akt).

Sad rozpoznal sprawe w postepowaniu uproszczonym (k. 14).
Sad ustalil, co nastepuje:

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. (dalej: (...)), na skutek wniesienia przez gmine — miasto
G. aportu do tej spotki, od 2005 roku jest wlascicielem budynku polozonego przy ul. (...) w G.. W 2012 roku (...)
dokonala sprzedazy m.in. opisanej nieruchomos$ci. Wobec sagdowego ustalenia w grudniu 2014 roku niewazno$ci
powyzszej umowy sprzedazy, (...) ponownie objela budynek przy ul. (...) we wladanie.

Zgodnie z uchwala nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow (...) z 16 stycznia 2009 roku ustalono
wysoko$¢ stawek czynszu najmu dla lokali stanowigcych jej wlasno$¢ 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 powodce. Pismem z dnia 27
listopada 2015 roku wynajmujacy dokonal wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu, wskazujac, ze od 1 marca

2016 roku obowigzywaé bedzie stawka miesieczna 7,35 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej tego lokalu. (...) powolala sie
przy tym na § 1 pkt 6 zarzadzenia Prezydenta G. nr (...) z dnia 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 wynosi 7,35 zi. Jednocze$nie w tym samym
piSmie (...) poinformowala najemczynie o mozliwoSci zastosowania obnizonej stawki czynszu w przypadku spelnienia

i wykazania odpowiednimi dokumentami kryterium dochodowego. Stawka czynszu w wysokoéci 7,35 7t za 1 m”
miesiecznie nie przekracza 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, ktéra w dniu wypowiedzenia powddce dotychczasowej
stawki czynszu wynosila 5.939,71 zl.

Budynek przy ul. (...) zostal wybudowany w latach 40-tych XX wieku i nie przechodzil od wielu lat wiekszych
remontow, dlatego znajduje sie obecnie w zlym stanie technicznym. Ostatnie malowanie klatki schodowej zostalo
dokonane przez lokatoréw budynku. Generalnie jest w nim ogrzewanie piecowe, jednak cze$¢ lokatoréow, w tym i
powddka, dokonalo wlasnym kosztem zmiany na ogrzewanie gazowe. W lokalach nie ma cieplej wody. Lokatorzy
na swoj koszt urzadzili w mieszkaniach lazienki. Rodzice pozwanej po II wojnie §wiatowej wlasnym sumptem
przysposobili lokal do warunkéw mieszkaniowych, wstawiajac m.in. okna i drzwi. Budynek ma obecnie przeciekajacy
dach, pekajace stropy i inne wady techniczne.

Pozwana nie uzasadniala podwyzki czynszu w lokalu zajmowanym przez powodke remontem budynku ani nie
zaciggala kredytu na taki remont. Dopiero po wypowiedzeniu powodce stawki czynszu najmu pozwana zlecila
inwentaryzacje budynku celem oszacowania kosztow remontu. Pozwana nie sporzadzala przed podwyzka czynszu
kalkulacji tej stawki.

Okolicznosci bezsporne i dowody:

pismo (...) z 27.11.2015 r. wypowiadajace stawke czynszu - k. 18 akt



uchwala nr 6/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) z 16.01.2009
- k. 41 akt

zarzadzenie nr (...) Prezydenta G. z 26.10.2015 1. - k. 42-43 akt

Sad zwazyl, co nastepuje:

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

dokonala podwyzki czynszu najmu do kwoty 7,35 zt za 1 m”® powierzchni uzytkowej lokalu zajmowanego przez
powddke, jak réwniez to, ze nie dokonywala kalkulacji podwyzki ani jej uzasadnienia.

Strona powodowa postawila dwa zarzuty wobec dokonanej podwyzki czynszu, ktére mialy $wiadczyé o jej
niezasadnoci, tj. po pierwsze, ze prowadzila ona do obejscia przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o
niektorych 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 pozostawalo w sprzecznosci 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 wspo6lnikéw moglo
w uchwale odwola¢ sie przy ustalaniu stawki czynszu do zewnetrznego kryterium ustalajacego jego wysokos$é, a
podwyzka nie musiala by¢ w zaden sposob uzasadniona, albowiem nie przekraczala 3 % wartoSci odtworzeniowe;j
lokalu, w zwigzku z czym powoddce nie przystuguje roszczenie o dokonanie sagdowej kontroli tej podwyzki 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.).

Spér w niniejszej sprawie sprowadzat sie wiec do okres$lenia 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 niektorych 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 lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepiséw kodeksu
cywilnego o najmie. Zgodzi¢ sie nalezy ze strong pozwana, ze odeslanie to dotyczy m.in. sposobu dokonania podwyzki
czynszu, ktérej to tematyki ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie reguluje.

Wedtug art. 28 ust. 1 ustawy o niekt6érych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, stawki czynszu za 1

m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa budownictwa spolecznego
s3 ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej
wysokoSci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie
kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe.

W odniesieniu do pierwszego zarzutu strony powodowej wobec dokonanej podwyzki 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 wspdlnikéw pozwanej
spotki 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 wspolnikow). Tym niemniej zdaniem Sadu odwolanie sie do tego zewnetrznego kryterium nie moze
jednak narusza¢ innych przepiséw ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie
bowiem z dalsza czeécia art. 28 ust. 1 tej ustawy stawki czynszu w lokalach mieszkalnych z zasobéw 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 budynkow, 2) kosztow remontow
budynkow oraz 3) splate kredytu na budowe, przy czym ten ostatni czynnik nie dotyczyt budynku przy ul. (...). Z
przepisu tego posrednio wywodzi sie zasade, ze towarzystwo budownictwa spolecznego nie moze osigga¢ dochodéow
z czynszoéw najmu lokali mieszkalnych (tak np. Katarzyna Zdun-Zaleska, Komentarz do art. 28 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, LEX OMEGA dla Sadéw, uwaga 1). Uregulowanie to uzasadnione
jest przede wszystkim celem i funkcja, jaka powinny spelia¢ 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 cze$¢ przepisoOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (dalej: uol) moze nie mie¢ w ogble zastosowania do lokali wynajmowanych przez towarzystwo. Wedlug
Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe dotyczy to w szczegolnosci art. 8a ust. 4 uol, ktory stanowi, ze w przypadku, gdy
w wyniku podwyzki wysoko$¢ 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 czynszow 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 niektérych 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 Sagdu podwyzka czynszu do kwoty 7,35 zl za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G., wynajmowanego powo6dce, dokonana pismem z
dnia 27 listopada 2015 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 kosztow eksploatacji
i remontéw budynkéw 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, kwestionowang podwyzke czynszu najmu nalezalo uznaé za niezasadna, o czym orzeczono w punkcie
L. sentencji wyroku.

Podkres$lenia wymaga, ze orzeczeniem tym Sad nie odbiera pozwanej prawa do podwyzszenia w przyszloSci 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 kosztéow eksploatacji i remontéw oraz wzglednie splaty
kredytu, jak to zostalo przewidziane w art. 28 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

O kosztach procesu w punkecie II. sentencji orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. Powddka wygrala sprawe w calosci,
z zwigzku z czym nalezal jej sie zwrot od pozwanej kosztow procesu, ktéra stanowi oplata od pozwu w wysokosci 30,00
zk.



