sygn. akt I C 632/22

. Uzasadnienie

Powddka wystapita w dniu 10 czerwca 2022 r. z powodztwem
przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Wroclaw Sp. z o.0. we Wroclawiu,
zadajac ustalenia ze wypowiedzenie czynszu najmu lokalu _ we
Wroctawiu dokonane przez Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wroctaw Sp. Z 0.0. We
Wroclawiu pismem z 4 lutego 2022 r. doreczonego w dniu 9 czerwca 2022 r. jest niezasadne
oraz ustalenia ze podwyzka czynszu dokonana uchwala nr 4/2022 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw TBS Wroclaw Sp. z 0.0. we Wroclawiu z dnia 4 lutego 2022 r.
jest bezzasadna. Nadto wniosta o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda zwrotu
kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z
odsetkami. Uzasadniajac powddztwo powddka podala, zZe jest lnajemcq ww lokalu i wstapita
w stosunek najmu, co nie jest sporne. Wskazata, ze przedmiotem umowy jest lokal o
powierzchni 36,88 m?, a Wysokos’é czynszu jest ustalana na podstawie powierzchni uzytkowej
lokalu pomnozonej przez stawke czynszu obowigzujacej u wynajmujacego za 1 m?®
powierzchni. Zgodnie z informacja z 1 wrzesnia 2020 r. czynsz wynosit 743,13 zi (36,88 m?x
20,15 z}). Pismem z 4 lutego 2022 r. strona pozwana wypowiedziala dotychczasowa
wysoko$¢ czynszu najmu. Powddka podniosta, ze podwyzka jest nieuzasadniona i

wygorowana.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew whniosta o oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Strona pozwana potwierdzila, ze laczyt
ja z powddka stosunek zobowiazaniowy najmu oraz, ze wypowiedziala wysoko$¢ czynszu
najmu. Wskazano, ze w zwiazku z nieodebraniem wypowiedzenia, przesylka zostala
zwrécona w dniu 3 marca 2022 r. i w tej dacie nalezy uznaé, ze dokonano skutecznego
wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu. Strona pozwana jednbczeénie podniosta zarzut
przedawnienia roszczenia. Podnios}a,ie w sprawie do najmu lokali mieszkalnych nalezacych
do TBS nie maja zastosowania art. 8a ust. 4-8 ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (za wyjatkiem art. 8a ust. 5

pkt. 1).



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wroctaw Sp. z 0.0. we Wroclawiu prowadzi
dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. na wynajmie i zarzadzaniu nieruchomo$ciami
wlasnymi i dzierzawionymi.

Dowéd: odpis z rejestru KRS, k.38-42

W dniu 6 lipca 2020 r. pomiedzy ponanym Towarzystwem Budownictwa
Spolecznego Wroctaw Sp. z o.0. we Wroclawiu (jako wynajmujacym) a |
(jako najemcq) zostala zawarta umowa najmu lokalu rniészkalnego
we Wroclawiu o powierzchni uzytkowej 36,88 m2 Umowe zawarto na czas
nieoznaczony. Na podstawie umowy najmu, najemca zobowigzal sie do zaplaty czynszu
najmu oraz oplat niezaleznych od wynajmujacego poczawszy od dnia protokolarnego
przejecia lokaly, z gory do dziesigtego dnia kazdego miesiaca (§ 3 ust. 1 i § 4 ust.1). Zgodnie
z§3ust 213, podstawé do ustalenia wysokosci czynszu najmu stanowi iloczyn, okreslonej
w § 1 ust. 2 umowy, powierzchni lokalu oraz obowiazujacej u wynajmujacego stawki czynszu
za 1 m* powierzchni uzytkowej. W dacie zawarcia umowy, wysoko$¢ czynszu wynosita
743,13 zt (36,88 m’ x 20,15 zi). Wynajmujacy byl ﬁprawniony do podwyzszenia czynszu
najmu, poprzez wypowiedzenie dotychczasoWej wysokosci, najp6zniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (§ 3 ust. 4). |

Dowdd: umowa najmu, k.11-17; zawiadomienie o wysokosci oplat z 1 wrzesnia 2020 r., k.19

Pozwany pismem z dnia 4 lutego 2022 r. powolujac sie na art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w
zwigzku z art. 33 ustawy o niekt6rych formach popierania budownictwa rriieszkaniowego
oraz § 3 ust. 4 umowy na podstawie uchwaly nr 4/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspélnikéw TBS Wroctaw Sp. z 0.0. we Wroclawiu, wypowiedzial powédce dotychczas
obowiazujacy stawke czynszu najmu z terminem trzymiesiecznym ze skutkiem na dzieri 31
maja 2022 r. W zwigzku z tym od dnia 1 czerwca 2022 r. nowa wysoko$¢ czynszu miata
wynosi¢ 25,90 z%/lﬁ2 powierzchni uzytkowej lokalu tj. 955,19 zl za miesiac. Przesyltke
pocztowa nadano listem poleconym do pozwanej w dniu 14 lutego 2022 r. i wskutek jej
nieodebrania przez powdédke zostala ona w dniu 3 marca 2022 r. zwrécona do nadawcy.

Powddka odebrata rzeczywiscie korespondencje w dniu 9 czerwca 2022 r.



W zwigzku z podjetymi uchwatami w 2022 r., strona pozwana od 1 sierpnia 2022 r.
wprowadzita obnizki czynszu i nowa stawka czynszu wynosi 21,65 z¥/m®.
Dowéd: zawiadomienie o wysokosci oplat z 1 czerwca 2022 r., k.18; wypowiedzenie
wysokoéci czynszu najmu lokalu mieszkalnego, k.20; wydruk ze strony ze $ledzenia
przesylek, k.43; koperta z korespondencja kierowana do powddki, k.100-100v.; uchwaly i
protokoty, k.51v.-69, 73-88

Pismem z dnia 10 marca 2022 r. pozwana spétka zwrécita sie do Departamentu
Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii o interpretacje przepiséw dotyczacych
ustalania stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym TBS. W pismach z 22 marca 2022 r.
oraz z 12 kwietnia 2022 r. zostala zlozona odpowiedZ na ww. pismo przez zastepce dyrektora, |
ktéra wyrazala poglad MRIiT. Wskazano mianowicie w tym stanowisku, ze jedynym
ograniczeniem gérnej wysokosci stawek czynszu dla lokali mieszkalnych zasobu SIM s
wskazane w ustawie limity 4% lub 5% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Przy czyn wysokos¢
czynszu powinna by¢ skalkulowana w taki spos6b, aby suma czynszéw za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkéw oraz splate zobowiazari SIM zwigzanych z budowa. Natomiast w przypadku gdy
suma czynszéw za najem wszystkich lokali pokryje wszystkie koszty eksploatacji i remontéw
zasobu mieszkaniowego danej SIM i pozostanie w tym zakresie pewna nadwyzka, nalezy ja
uzna¢ za dochéd sp6kki, ktéry w mysl art. 24 ust. 2 ustawy przeznaczy¢ nalezy na dziatalnos¢
Statutowq.

Dowéd: pismo strony pozwanej z 10 marca 2022 r., k.44-45; pisrno.z MRIT z 22 marca
2022 r., k.45v.-46v.; vpismo z MRIT z 12 kwietnia 2022 r., k.47-48

Pozwana spo6ika na swojej stronie internetowej zamie$cita w komunikatach z dnia 29
marca 2022 r. i 15 kwietnia 2022 r. swoje stanowisko w zakresie podwyzek czynszu wraz z
interpretacjami dokonanymi przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

Dowaéd: wydruki ze strony internetowej, k.48v.-51

Sad zwazy}, co nastepuje:

Powdédztwo nie zashugiwalo na uwzglednienie.

Powyiszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dowodéw z dokumentow.
Oceniajac zebrany w sprawie materiat dowodowy, Sad nie dopatrzyt sie zadnych pddstaw do

kwestionowania wiarygodnoéci i mocy dowodowej powolanych powyzej dokumentéw.
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Podkresli¢ nalezy, iz zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci tych dokumentéw,
prawdziwosci twierdzefi w nich zawartych, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod
tymi pismami nie ztozyly o$wiadczeh w nich zawartych. Forma i tre§¢ przedmiotowych
dokumentéw nie budzi réwniez watpliwosci Sadu.

Sad nie poczynil ustalen w oparciu o obwieszczenie Wojewody Dolnoglaskiego,
opini¢ niezaleznego rewidenta oraz materialy analityczne wraz z dokumentacja finansowa
oraz stanowiskiem shuzb finansowych spélki na plycie CD gdyz byly one nieprzydatne w
sprawie i stanowity jedynie poparcie argumentacji prawnej strony.

Z uwagi na fakt, ze powdédka wystapita z powédztwem o ustalenie, w pierwszym
rzedzie nalezato zbada¢, czy miata ona interes prawny w wytoczeniu niniejszego powédztwa.
Zgodnie bowiem z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa tylko wtedy, gdy ma w tym interes prawny.

Jak przyjmuje si¢ w literaturze, interes prawny jest to interes dotyczacy szeroko
rozumianych praw i stosunkéw prawnych, a w przypadku ustalania praw czy stosunkéw
prawnych wystepuje z reguly wéwczas, gdy istnieje niepewnosé¢ tego prawa lub stosunku
prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Odnosi sie wiec do sytuacji,
kiedy wystepuje naruszenie lub zagrozenie sfery prawnej strony. Z reguly powédztwo o
ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa jest uzasadnione w sytuacii,
gdy zgloszone quanié zmierza - w wiekszéj mierze niz inne mogace wchodzi¢ w rachube
postepowania, do zapewnienia ochrony praw osoby zainteresowanej.

Przenoszac powyzsze na plaszczyzne niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze powédka
jako najemca lokalu we Wroclawiu niewatpliwie miala interes
pfawny W sprawie. ‘

Przechodzac do dalszych rozwazan wskaza¢ nalezy, ze w spraWie zastosowanie majq
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnegd - Dz.U. 2001 Nr 71, poz. 733 ze zm. oraz
ustawy z dnia z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
- Dz.U. 1995 Nr 133, poz. 654 (poprzedni tytul: ustawa o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego).

Zgodnie z art. 9a ustawy o ochronie praw lokatoréw, czynsz najmu w zasobach
towarzystwa budownictwa spotecznego reguluja odrebne przepisy, tj. wspomniana ustawa o

spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (poprzednio: o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego), a w szczegélnosci art. 28 tejze ustawy. Jednoczeénie art. 33

w zakresie w niej nieuregulowanym odsyta do odpowiedniego stosowania przepiséw ustawy
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o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz przepiséw kodeksu cywilnego o najmie.

Wedlug art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w ciggu 2 miesiqcy od dnia
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze:

1) odméwi¢ na piémie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uplywem okres{l wypowiedzenia, o
ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowaé podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o
ustalenie, na podstawie przepis6w ust. 4a-de, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna,
lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadnosci podwyzki ciazy na wladcicielu.

‘Przy czym, zgodnie z art. 8a ust. 6a pkt 3 ww. ustawy, gdy lokator nie skorzysta z
prawa przy;;}ugujqcego mu na podstawie ust. 5, wowczas od uplywu terminu wypowiedzenia
jest obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokosci:
wynikajacej z wypowiedzenia.

Stosownie do art. 8a ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wilasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw
wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dtuzszy (art. 8a ust. 1).
Wypowiedzenie wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod
rygorem niewazno$ci dokonane na pis'mié (art. 8a ust. 3). Umowa najmu z powddka rowniez
przewidywala trzymiesieczny okres wypowiedzenia, najp6éZniej na koniec miesigca
kalendarzowego.

Jak wyﬁika z przedtozonych przez pozwang dowodéw w postaci koperty oraz |
wydruku $ledzenia przesyiki ze strony Poczty Polskiej, pismo z wypowiedzeniem wysokosci
najmu zostalo wystane do powddki listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
w dniu 14 lutego 2022 r. Przesylke wystano na aktualny adres zamieszkania powddki

we Wroclawiu. Przesytka po dwukrotnym bezskutecznym awizowaniu
zostala w dniu 3 marca 2022 r. zwr6cona do nadawcy. Zwréci¢ przy tym nalezy uwage na
tre$¢ art. 6g ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym - w okresie trwania najmu
létrony umowy sa obowiazane informowa¢ sie nawzajem na piSmie o kazdej zmianie adresu
swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje

wystang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza



sig za dorgczong. Zatem w razie watpliwosci art. 6g bedzie stanowi¢ podstawe do oceny, czy
doszto do ztozenia drugiej stronie odwiadczenia woli, np. w przedmiocie podwyzki czynszu.

Generalnie, w przypadku o§wiadczer woli obowiazuje ogdlna zasada wyrazona w art.
61 § 1 zd. pierwsze k.c., zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli uwaza sie za zlozone z chwila,
w ktorej doszto ono do drugiej strony w taki sposéb, ze mogla sie zapozna¢ z jego fres’ciq. Dla
przyjecia zatem, ze oSwiadczenie zostalo zlozone, uznaje si¢ za wystarczajace to, ze adresat
mial mozliwosé zapoznania si¢ z treScig pisma, natomiast okoliczno$¢ , ze z wiasnej woli z
tej mozliwoéci nie skorzystal, pozostaje bez wptywu na skutecznosé ziozenia o$wiadczenia.

Ratio legis art. 61 § 1 k.c. przemawia za przyjeciem, iz zlozenie o§wiadczenia woli
nastapito juz w pierwszej chwili, w ktérej adresat, oceniajac sprawe rozsadnie i przy‘
uwzglednieniu zwyklego toku czynnosci, mégt sie z przesytka zapozna¢ (odebra¢ ja z urzedu
pocztowego). Analogiczne i positkowe jedynie stosowanie przepiséw prawa procesowego nie
powinno prowadzi¢ do rezultatu innego niz wynikajacy z przepiséw o charakterze
materialnoprawnym ani umozliwia¢ uzywania konstrukcji prawnych do osiagniecia skutku
niedajacego sie pogodzi¢ z zasadami uczciwosci (np. w razie celowego unikania odbioru
przesytki az do uptywu terminu do zltozenia o$wiadczenia woli). Z drugiej natomiast strony
wyktadnia pojecia ,mégt sie zapoznac" nie moze dokonywac sie w catkowitym oderwaniu od
okolicznosci sprawy i rzeczywistych mozliwosci adresata o§wiadczenia ( zob. wyrok SA w
~ Poznaniu z 16.04.2019r., sygn. akt I AGa 282/18). W orzecznictwie utrwalit sie poglad, ze
oSwiadczenie wyslane listem poleconym zostanie ztozone z chwila, gdy adresat o§wiadczenia
w zwyklym biegu (rozwoju) zdarzen uzyskat realna mozliwoé¢ zapoznania sie z trescig
awizowanej przesytki pocztowej, co wymaga udania sie na poczte (por. wyroki SN: z dnia 18
fistopada 1999 r,, I PKN 375/99, OSNP 2001, nr 7, poz. 227, z/dnia 23 kwietnia 2010 r., II
PK 295/09, LEX nr 602254; z dnia 18 kwietnia 2012 r., V CSK 215/11, LEX nr 1212829).

Z zebranego materialu dowodowego wynika, iz wypowiedzenie wysokoéci czynszu
najmu bylo po raz pierwszy awizowane w dniu 16.02.2022r. i powtdrnie w dniu 24.02.2022r.
Po tym zostalo zwr6cone stronie | pozwanej w dniu 04.03.2022r. Przyjmujac nawet, ze
doreczenie nastgpito z uplywem 7-dniowego terminu po drugim awizo, tj. 3 marca 2022 r.,
dla pozwanej uptynat niewatpliwie termin db wystgpienia z przedmiotowym powdédztwem o
ustalenie Stosownie bowiem do art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, najemca ma
2 miesigce od dnia wypowiedzenia jezeli decyduje sie zakwestionowaé podwyzke w drodze
powddztwa. Jest to termin zawity prawa materialnego, co oznacza, ze po jego uplywie lokator
traci prawo do sadowej kontroli podwyzki czynszui nie ma zadnych podstaw do jego

przediuzenia.
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Powé6dka tymczasem wniosta pozew dopiero w dniu 10 czerwca 2022 r., czyli
przeszio trzy miesigce pdzniej. W tym przypadku niewatpliwie uchybiono ustawowemu 2-
miesieczemu terminowi zawitemu do wniesienia powddztwa. Wobec tego roszczenie wygasto
iz tej przyczyny winno podlega¢ oddaleniu. _

Odnoszac sie z kolei do spornej podwyzki, przepis art. 28 ust. 1 ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa stanowi, ze stawki czynszu za 1 m?* powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane przez zgromadzenie
wspélnil(éw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej
wysoko$ci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM
pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw- budynkéw oraz splate zobowigzan
SIM zwiazanych z budowa.

Czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, w skali roku nie moze przekracza¢:

1) 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt
ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r.;

2) 5% wartoéci odtworzeniowej, o ktérej mowa w pkt 1 - w przypadku lokali
mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego lub lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej z udzialem
Skarbu Paristwa reprezentowanego przez Krajowy Zasob Nieruchomosci, o ktérym mowa w
ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2020 r. poz.
11001 2127 oraz z 2021 r. poz. 11, 223 i 1551), zwany dalej ,,KZN”. (art. 28 ust. 2 ustawy).

Sad zgadza sie ze stanowiskiem strony pozwanej, ktére koresponduje ze stanowiskiem
Ministerstwa Rozwoju i Technologii Departamentu Mieszkalnictwa z dnia 22.03.2022r., Ze
przepisy ustawy o ochronie praw lokator6w dotyczace zasad ustalania stawek czynszu tj. art.
8a ust. 4-8, z wyjatkiem art. 8a ust. 5 nie maja zastosowania w odniesieniu do najmu lokali
nalezacych do TBS.

Dlatego tez strona pozwana dokonujac podwyzki czynszu nie byla zwigzana
dyspozycjq art. 8a ust. 4-4e. Strona pozwana uzasadnita przy tym motywy podwyzki, co bylo
spowodowane dynamicznym wzrostem kosztéw oraz podwyzka stép procentowych. Powédka
w ogdle nie odniosta sie do stanowiska zawartego w odpowiedzi na pozew i przedtozonych

dowoddw.



Reasumujac strona pozwana wykazala, ze wypowiedzenie wysokosci czynszu bylo
skuteczne, a podwyzka byla prawidtowa i zasadna (art. 232 k.p.c. w z w. z art. 6 k.c.).

Wobec powyzszego powédztwo podlegalo oddaleniu o czym orzeczono w pkt I
wyroku. '

O kosztach procesu orzeczono w pkt II na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac od
powddki, jako strony przegrywajacej, na rzecz strony pozwanej, jako wygrywajacej koszty
procesu w wysokosci 287 zt. Na poniesione przez pozwang koszty procesu sktada sie 17 zi
tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 270 zt wynagrodzenia pelnomocnika (§ 2
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnosci radcéw prawnych). Od kosztéw tych zasadzono zgodnie z art. 98 § 1!
k.p.c. odsetki ustawowe za op6znienie w od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku do dnia -

zaplaty.

Z.
1. odn. w rep.
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem

3. kal. 14 dni.



