Sygn. aktl.Ca 168/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2018r.

Sad Okregowy w Suwalkach (...) Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Szostak - Szydlowska (spr.)
Sedziowie: SSO Aneta Ineza Sztukowska

SSO Alicja Wisniewska
Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2018 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z powbodztwa M. M.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej w O.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej w O.
od wyroku Sadu Rejonowego w Olecku

z dnia 8 marca 2018r., sygn. akt (...) C 620/17

oddala apelacje.

SSO Aneta Ineza Sztukowska SSO Malgorzata Szostak - Szydlowska SSO Alicja Wisniewska
Sygn. akt: (...) Ca 168/18

UZASADNIENIE

Powddka M. M. w pozwie skierowanym przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej w O. wniosla o ustalenie, ze podwyzka
czynszu dokonana przez pozwang Spo6ldzielnie pismem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku ze skutkiem na dzien 1 stycznia
2018 roku - za najem lokalu mieszkalnego, polozonego w O., ul. (...) (...) jest niewazna ewentualnie, iz ta podwyzka jest
niezasadna. Wniosla tez o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...)

wO. Osiedle (...) (...) nalezagcego do pozwanej, o powierzchni uzytkowej 48,6 m” skladajacego sie z 3 pokoi. W oparciu o
pismo pozwanej Spoéldzielni z dnia 277 lutego 2017 roku placita od marca 2017 roku tytulem najmu lacznie kwote 335,11

7}, obejmujaca czynsz w kwocie 160,38 7} (3,30 7 za m®) oraz oplaty za centralne ogrzewanie 145,80 z1, sprzatanie



Kklatek (2,35 zb), oplate stala za podgrzewanie cieplej wody (14,58 z1) i wywoz nieczysto$ci (12 z1). Pozwana Spéldzielnia
pismem z dnia 28 wrzeénia 2017 roku (doreczonym powddce tego samego dnia) wypowiedziala dotychczasowa
wysoko$¢ czynszu najmu za skutkiem od 1 stycznia 2018 roku. W wyniku tego wypowiedzenia kwota czynszu najmu

z 3,30 z} za m” ma wzrosna¢ do kwoty 11,50 za m” - czyli z kwoty 160,38 zt do 558,90 z}. Powddka majac watpliwosci
co do zasadno$ci podwyzki zwrdcila sie do pozwanej o wskazanie przyczyny jej kalkulacji. Pozwana pismem z dnia
15 listopada 2017r. utrzymata swoja wole podwyzki nie przedstawiajac zadnych przyczyn podwyzki. W pi$mie tym
pozwana blednie przyjela zapis art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wywodzac, ze ograniczenie 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu dotyczy
podwyzki. Przepis art. 8a ust. 4 zdanie pierwsze ustawy mowi, iz podwyzka w wyniku, ktérej wysoko$¢ czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % warto$ci
odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4, a albo w ust. 4e.
Przepis ten wprowadza ograniczenia dla ostatecznej wartosci czynszu, a nie dla samej kwoty podwyzki, jak to czyni
pozwana. Dla mieszkania powd6dki przyjmujac, ze warto$é odtworzeniowa mieszkania wynosi 180.257,40 zl (3.709

zt za m* oraz 48,60 m” przy limicie 3 % wartoéci odtworzeniowej stanowi kwote 5.407,72 z1, co czyni miesiecznie

kwote 450, 64 71, co z kolei przeklada sie na 9,27 z} za m®. Nowa stawka czynszu wynikajaca z wypowiedzenia tj.
11,50 zl za metr kwadratowy — znacznie te kwote przekracza. Je$li nowa stawka czynszu przekracza 3 % warto$ci
odtworzeniowej to w mys$l zapisu art. 8a ust. 4 zdanie drugie, ktory mowi, ze na pisemne zadanie lokatora wlasciciel
w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania pod rygorem niewazno$ci powyzszej podwyzki przedstawi na
piSmie przyczyne podwyzki kalkulacje - pozwana Spoéldzielnia powinna te podwyzke wyjasnic i wskazac zasadnos$é,
przedstawiajac odpowiednig kalkulacje. Powyzszych informacji pismo pozwanej z dnia 15 listopada 2017 roku nie
zawiera. Ponadto zostalo przeslane z przekroczeniem wskazanego w ustawie terminu 14 dni. Jesli wiec pozwana
Spoéldzielnia dokonanym wypowiedzeniem chciata wprost wprowadzi¢ czynsz, ktérego stawka przekracza 3 % warto$ci
odtworzeniowej, naruszajac jednocze$nie procedure opisang w art. 8a ust. 4 - to dokonane wypowiedzenie w my$l
tego przepisu nalezy uznaé za niewazne, jesli za$ nie zaszla zadna uzasadniona okoliczno$¢, aby dokonywaé zmiany
stawki czynszu obowigzujacej od marca 2017 roku to dokonana zmiana czynszu jest niezasadna.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa w O. wniosta o oddalenie powodztwa w calosci i
zasgdzenie od powddki na jej rzecz kosztdw postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska pozwana wskazala, iz powddka jako najemca zajmuje lokal mieszkalny wskazany w
pozwie - na zasadzie umowy najmu zawartej w dniu 6 listopada 1997 roku. Od marca 2017 roku oplaty za zajmowany

(2)

lokal mieszkalny ksztaltowaly sie nastepujgco: 48,60 m" =~ x 3,30 zl za m(? (160,38 zl - stawka czynszu najmu za 1

m(?). Oproécz ww. czynszu najemca obowigzany jest wnosi¢ oplaty za §wiadczenia dodatkowe: centralne ogrzewanie

(2) (2) (2)

(48,60m"'~ x 3zt m"'~ =145,80 zl), sprzatanie klatek (2,35 zl x 1 osoba), oplata stala za podgrzewanie CW (48,60 m

x 0,37}/ m? -14,58 z}) oraz wywoz nieczystoSci stawka podstawowa 12 zl za osobe — lacznie 335,11 zt. Ww. stawki oplat
wynikaly jedynie z kosztéw utrzymania przedmiotowego lokalu. W dniu 28 wrze$nia 2017 pozwana, jako wynajmujacy
lokal mieszkalny, dzialajac na podstawie art. 8a ust. 1 - 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego w zwiazku z § 67 ust. 1 - 2 Statutu SM w O.
wzwigzku z § 14 ust. 1 - 2 Regulaminu rozliczenia kosztoéw i przychod6w z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania oplat za uzytkowanie lokali SM w O. uchwalonego Uchwalg Rady Nadzorczej nr (...) zdnia 25 listopada 2014
roku (zm. Uchwala RN nr (...) z dnia 31 sierpnia 2017 roku, zatwierdzajacg aneks nr (...) do Regulaminu) w zwiazku
z Obwieszczeniem Wojewody (...)- (...) z dnia 26 wrze$nia 2017 roku w sprawie ogloszenia wysokosci wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m'? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...)
i miasta O. na okres od 1 pazdziernika 2017 roku do 31 marca 2018 roku, w zwigzku z § 7 umowy najmu z dnia
9 stycznia 2006 roku, laczacej strony - wypowiedziala z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia na
koniec miesiaca kalendarzowego dotychczas obowigzujaca stawke czynszu najmu lokalu mieszkalnego, polozonego
w 0. Osiedle (...) (...) (...). Nowa stawka czynszu najmu obowigzujgca po uplywie okresu wypowiedzenia, a wiec od

dnia 1 stycznia 2018 roku zostata ustalona na kwote 11,50 zl za 1 m(? powierzchni uzytkowej lokalu. W zwiazku z



powyzszym czynsz za najem ww. lokalu mieszkalnego od dnia 1 stycznia 2018 roku wynosi 48, 60 m@x 11,50 zt/ m(?
irowna sie 558,90 z}. Oprocz ww. zmiany czynszu najemca obowigzany jest wnosié¢ oplaty za $wiadczenia dodatkowe
naliczane jak dotychczas. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone powodce dnia 28 wrzeénia 2014 roku. Pismem z
dnia 15.11.2017r. powodka zostala poinformowana o zasadach zastosowanych przez pozwang przy okreleniu nowej
stawki najmu. Pozwana wskazala, iz podstawe podwyzki czynszu najmu stanowi art. 8a ustep 1 - 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego,
ktory okresla, iz wladciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu wypowiadajac dotychczasowa
wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem terminu wypowiedzenia. W przypadku, gdy
podwyzka przekracza w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu dla wazno$ci wypowiedzenia konieczne jest
jeszcze - jesli lokator tego zada podanie przyczyny i kalkulacji podwyzki. Powddka zostala poinformowana, iz w jej
przypadku podwyzka nie przekroczyla w skali roku 3 % wartoSci odtworzeniowej, gdyz zgodnie z Obwieszczeniem
Wojewody (...)- (...) zdnia 26 wrze$nia 2017 roku w sprawie ogloszenia wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu

odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa (...) i miasta O. na okres od

1 pazdziernika 2017 roku do 31 marca 2018 roku - wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m(? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...) z wylaczeniem miasta O. wynosi 3.709 zl. W tresci pisma
pozwana wskazala, iz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu wynosi lgcznie 111,27 zl co daje miesiecznie kwote 9,27 zl

za1m? powierzchni uzytkowej, natomiast w przypadku powddki podwyzka wyniosta 8,20 zt za metr kwadratowy,
a wiec ponizej dopuszczalnej prawem podwyzki czynszu najmu okre$lonej w przywolanej wyzej ustawie o ochronie
praw lokatoréw. Pozwana przywolala ponadto zapisy § 14 ust. 1 - 2 regulaminu rozliczania kosztéw i przychodow
eksploatacji utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzytkowanie lokali w SM w O. uchwalonego uchwalg
Rady Nadzorczej nr (...) zmienionego uchwala Rady Nadzorczej nr (...). Pozwana podkreslila, iz wysoko$é oplat
za najem ustala Zarzad, przy czym obowiazujacy czynsz nie moze by¢ nizszy od ponoszonych kosztéw. Najemca
lokalu mieszkalnego jest zobowigzany uiszczaé czynsz okreslony w umowie oraz oplaty za Swiadczenia w wysokoSci
ustalonej w umowie. W doktrynie wskazuje sie, iz nie ma szczeg6lnych przepiséw ograniczajacych wysoko$¢ podwyzek
dokonywanych w granicach 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, a ich wysoko$§¢ moze by¢ kontrolowana na podstawie
ogoblnych regul kodeksu cywilnego. Powyzsze oznacza, iz przepis art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow dotyczy wysokosci podwyzek dokonywanych w granicach 3 % wartoSci odtworzeniowe;j
lokalu, a nie jak wskazuje powodka ostatecznej wartoSci czynszu, ktéry przekracza 3 % wartoSci odtworzeniowej
lokalu. W przypadku powo6dki podwyzka nie przekroczyla w skali roku 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu. Ponadto

3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu wynosi rocznie 111,27 zl, co daje miesiecznie kwote 9,27 zl/ m(?. Natomiast w

przypadku podwyzki powodki wyniosla ona 8,20 z}/m( 2)

najmu.

, a wiec ponizej dopuszczalnej prawem podwyzki czynszu

Dodatkowo pozwana wskazala, iz nie zachowala 14-dniowego terminu do przedstawienia na piSmie przyczyny
podwyzki, bowiem przepis art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw dotyczy jedynie podwyzek w wyniku,
ktorych wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3 %, co zdaniem pozwanej nie mialo miejsca. Dopiero w przypadku podwyzki przekraczajacej 3 %
warto$ci odtworzeniowej lokalu wlasciciel jest zobowigzany na pisemne zadanie lokatora przedstawié przyczyne
podwyzki tj. kalkulacje na piSmie. Pozwana udzielila odpowiedzi na pismo powo6dki z dnia 18 pazdziernika 2017 roku
stosownie do treéci art. 35 § 3 k.p.a. ktory stanowi, iz zalatwienie sprawy wymagajacej postepowania wyjasniajacego
powinno nastgpié¢ nie pdzniej niz w ciggu miesigca, a sprawy szczegolnie skomplikowanej nie p6zniej niz w ciggu 2
miesiecy od dnia wszczecia postepowania.

W przypadku niepodzielania powyzszej argumentacji, pozwana podniosla, iz art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku ustawy o ochronie praw lokatoré6w dotyczy wysokosci podwyzek dokonywanych w granicach 3 % wartos$ci
odtworzeniowej lokalu, a nie ostatecznej wartoéci czynszu, ktory przekracza 3 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu. Za
uzasadniong uznaje sie podwyzke zapewniajaca wlasécicielowi pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu,
zwrot kapitaly, zysk. W odniesieniu do zysku ustawodawca ograniczyl sie jedynie do okre$lenia go mianem godziwego.
Oznacza to, ze pozostawil sgdom kwestii interpretacji tego pojecia. Czynsz nie powinien w wyniku podwyzki znacznie



odbiega¢ od przecietnego czynszu na danym terenie. Tymczasem powddka przez okres 20 lat ponosila oplaty za
wynajem lokalu w wysokoS$ci ponoszonych kosztéow utrzymania tego lokalu tozsamy jak cztonkowie SM w O., a wiec
przez wskazany okres pozwana nie osiggala zadnego zysku z tytulu wynajmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego,
ani zwrotu kapitalu zaangazowanego na budowe tego lokalu. Na terenie O. §rednie ceny wynajmu lokalu mieszkalnego
ksztaltuja sie na poziomie od 18 zl/ m?i powyzej tej kwoty. W tej sytuacji ustalenie stawki czynszu najmu na poziomie
11,50 Ztzam'?, a wiec znacznie ponizej poziomu cen wynajmu lokali mieszkalnych na wolnym rynku na terenie O.
nalezy uznaé¢ za w pelni uzasadnione i zgodne z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz przez okres 20 lat pozwana
jako wynajmujgca nie osiggnela jakiegokolwiek zysku z tytulu najmu lokalu zajmowanego przez powddke. Stad tez
spelniona zostala przestanka z art. 8a ust. 4 - uzasadniajaca podwyzke, jako zapewniajacg wlascicielowi zysk. W chwili
obecnej warto$é rynkowa tego lokalu wynosi okolo 130.000 zl. Biorac pod uwage zastosowana podwyzke czynszu
najmu przekraczajaca koszty utrzymania tego lokalu zwrot kapitalu poniesionego na budowe przedmiotowego lokalu
mieszkalnego nastapi po uplywie 27 lat. Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych -
celem spoldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw spoéldzielni przez dostarczanie
czlonkom samodzielni lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.
Warunkiem uzyskania czlonkostwa spoldzielni jest wniesienie wkladu budowlanego pokrywajacego koszt budowy
lokalu w celu uzyskania spéldzielczego prawa do tego lokalu. Powo6dka nie jest czlonkiem spéldzielni mieszkaniowej
w O. i zabezpieczenie jej potrzeb lokalowych nie spoczywa na pozwanej, gdyz potrzeby osob niebedacych czlonkami
spoldzielni winny byé zaspokajane przez Gmine. Spdldzielnia obowigzana jest dziala¢ w interesie i na rzecz swoich
czlonkow majac na wzgledzie interes ogoétu czlonkéw spdldzielni mieszkaniowej stad tez winna czerpa¢ wymierne
zyski, pozytki z tego z tytulu najmu lokali mieszkalnych, ktére stanowia majatek wlasnos§é wszystkich czlonkow
spoldzielni. Powddka przez okres 20 lat traktowana byla na réwni z czlonkami spéldzielni, a spéldzielnia nie czerpata
zadnego zysku z tytulu wynajmu lokalu, zwazywszy na jej trudna sytuacje materialna i rodzinna, ktéra istniala w dacie
zawierania umowy najmu w 1997 roku. Przedmiotowy lokal objety byl wyrokiem eksmisyjnym wydanym przez Sad
Rejonowy w Elku dniu 5 maja 1997 roku sygn. akt I Ca 46/97 w mysl, ktérego matka powodki I. M. wraz z osobami
wspoOlnie zamieszkalymi miala oprozni¢ i wyda¢ spoldzielni mieszkaniowej w O. ww. lokal mieszkalny. Obowiazku
eksmisji matka powddki nie wykonala, natomiast pow6dka jako osoba wowczas osiemnastoletnia zamieszkujgca
w wyszczegblnionym w lokalu wraz oSmioletnim bratem wystapila z proba o zawarcie umowy najmu, do ktorej
przychylit sie poprzedni Zarzad SM. W chwili obecnej ustaleniu czynszu najmu na poziomie 558,90 zl nalezy uznaé
za niewygorowane, bedace ponizej Sredniej warto$ci czynszu na terenie O..

Wyrokiem z dnia 8 marca 2018 r. wydanym w sprawie o sygn. akt: I. C. 620/17 Sad Rejonowy w
Olecku ustalil, iz podwyzka czynszu za najem lokalu mieszkalnego, polozonego w O. Osiedle (...)
(...) nr (...), dokonana przez pozwvanq Spéldzielnie Mieszkaniowq w O. przy ul. (...) pismem z dnia
28 wrzesnia 2017 r., ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2018 r. - jest niewazna i oddalil powodztwo
ewentualne oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powéddki kwote 97 zl tytulem zwrotu kosztéow
procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

M. M. jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku nr (...) w O., Osiedle (...) (...), o powierzchni

uzytkowej 48,6 m” skladajacego sie z 3 pokoi, pozostajacej w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej w O. ul. (...).

W oparciu o pismo pozwanej Spotdzielni z dnia 27 lutego 2017 roku powddka placita od marca 2017 roku tytutem
najmu lacznie kwote 335,11 z1, obejmujaca czynsz w kwocie 160,38 zt (3,30 zt za m®) oraz oplaty za centralne
ogrzewanie (145,80 zl), sprzatanie klatek (2,35 z1), oplate stalg za podgrzewanie cieplej wody (14,58 zl) i wywoz
nieczystosci (12 z}).

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku (doreczonym powb6dce tego samego dnia) pozwana Spotdzielnia wypowiedziala
dotychczasowa wysoko$é czynszu najmu ww. lokalu ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 roku. W wyniku tego



wypowiedzenia kwota czynszu najmu ze stawki 3,30 7 za m* wzrosta do kwoty 11,50 za m” - czyli z kwoty 160,38 zi
do 558,90 zl.

Pismem z dnia 18.10.2017r. (doreczone pozwanej Spo6ldzielni dnia 19.10.2017 r.) powodka zwrdcila sie do pozwanej o
wskazanie przyczyny i kalkulacji podwyzki czynszu dokonanej dnia 28.09.2017 .

Pozwana pismem z dnia 15 listopada 2017 r. utrzymala swojg wole podwyzki z powolaniem sie na regulacje art. 8a
ust. 1-4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wskazala ponadto, iz w wypadku gdy podwyzka przekracza w skali roku
3% wartoéci odtworzeniowej lokalu — wlaéciciel lokalu - na zadanie lokatora podaje przyczyny i kalkulacje podwyzki.
Spoldzielnia wskazala, iz w przypadku powddki podwyzka nie przekroczyla w skali roku ww. stawki. Powolala sie przy
tym na Obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 26.09.2017 r. w sprawie ogloszenia wskaZznika przeliczeniowego koszty

odtworzenia 1 m”* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewoédztwa (...) na okres od 01.10.2017 1. do
31.03.2017 r. wynoszacy 3.709 z. W dalszej czedci pisma pozwana wskazala, iz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu

wynosi rocznie 111,27 z}/m?, co daje miesiecznie kwote 9,27 za m>. Podwyzka w przypadku lokalu powddki wyniosta

8,20 z}/m?, a wiec ponizej dopuszczalnej prawem podwyzki czynszu najmu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze po stronie powddki wystepuje interes prawny w ustaleniu
niewaznoS$ci podwyzszenia czynszu najmu, czy tez jej bezzasadno$ci. Niepewnos¢ ta dotyczy istnienia po stronie
pozwanej uprawnien do modyfikowania treéci stosunkéw najmu, ktérej strong jest powodka.

Odwolujac sie do art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Sad Rejonowy wskazal, ze w piSémie z dnia 15 listopada 2017 roku pozwana
Spoéldzielnia blednie interpretuje powyzszy przepis. Ograniczenie 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu dotyczy bowiem
samej tylko podwyzki. Przepis art. 8a ust. 4 ww. ustawy wskazuje, iz podwyzka w wyniku, ktoérej wysoko$¢ czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % warto$ci
odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4 a albo w ust. 4 b. Z
samego brzmienia tejze regulacji wynika, iz wprowadza ona ograniczenia dla ostatecznej wartosci czynszu, a nie dla
samej kwoty podwyzki, jak to czyni pozwana.

W przypadku wiec lokalu powodki, warto$§é odtworzeniowa mieszkania wynosi 180.257,40 zt (3.709 zl za jeden metr
kwadratowy oraz 48,60 m®) - limit 3 % warto$ci odtworzeniowej stanowi kwote 5.407,72 zl, co daje miesiecznie kwote

450,64 71 i co nastepnie przeklada sie na kwote 9,27 zl za m®. Z powyzszego wynika, ze okreélona w wypowiedzeniu
z dnia 28 wrze$nia 2017 r. nowa stawka czynszu ustalona na 11,50 zl za metr kwadratowy przekracza dopuszczalng
ustawowo na skutek dokonanej podwyzki. Oznacza to, iz wobec pisma powddki z dnia 18 pazZdziernika 2017 r.
pozwana winna byta z zachowaniem 14 - dniowego terminu pod rygorem niewaznosci podwyzki przedstawi¢ na pi$émie
przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Pismo pozwanej z dnia 15 listopada 2017r. zostalo sporzadzone i doreczone w
terminie przekraczajacym 14 dni, co w zestawieniu z ww. przekroczeniem wysokoS$ci limitu warto$ci odtworzeniowej
wynikajacego z nieprawidlowej interpretacji przez spoldzielnie przepisu art. 8a ust. 4 oznacza, iz podwyzka ta jest
niewazna.

Sad Rejonowy zwrocil tez uwage, ze ani pismo wypowiadajace dotychczasowa stawke czynszu, ani pismo z dnia 15
listopada 2017 r. nie zawiera wskazania elementu zysku jako kryterium podwyzki. Powyzsze oznacza, w ocenie Sadu
Rejonowego, iz zysk ten nie byt wskazany jako podstawa wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu, cho¢ wydaje
sie to by¢ z perspektywy spo6ldzielni mieszkaniowej logiczne i konieczne, biorac pod uwage chociazby rynkowe stawki
czynszu oraz uprawnienie do czerpania zyskow z wlasnych zasobéw mieszkaniowych. Na argument ten pozwana
spoldzielnia nie powolywala sie jednak w wypowiedzeniu. Jako przyczyne podwyzki co do wysokosci, a nie zasady
wskazano w pismach jedynie Obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 26 wrzes$nia 2017 roku w sprawie ogloszenia

wysokoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa (...) miasta O. na okres od 1 pazdziernika 2017 roku do 31 marca 2018 roku w zwiazku z § 7 umowy
najmu z dnia 9 stycznia 2006 roku z p6zn.zm. Nie powolywano sie przy tym na zwrot kapitatu, nakladow, czy godziwy



zysk. Argumenty te pojawily sie dopiero w odpowiedzi na pozew. W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy uznal, ze
kalkulacja przedstawiona powddce nie byla nalezyta, skoro wprowadzala w blad odnosnie jej dopuszczalnej kwoty —
liczonej w granicach samej podwyzki, a nie ostatecznego czynszu, za$ doreczenie kalkulacji po uplywie 14 dni czyni
podwyzke niewazng (art. 8a ust. 4 ww. ustawy).

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt w myél art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku w zakresie pkt I i ITII wniosla pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa w O., zarzucajac:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 8a ust. 4a i 4b ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego, przez jego bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu
przez Sad I instancji, ze w sytuacji, gdy pismo wypowiadajace dotychczasowa stawke czynszu oraz pismo pozwanej
z dnia 15.11.2017 r. nie zawiera elementu zysku, jako kryterium podwyzki, a argumenty dotyczace zysku, zwrotu
kapitatlu, nakladow zostaly przez pozwana podniesione dopiero w odpowiedzi na pozew, stad tez nie podlegaly one
badaniu przez Sad I instancji, a badaniu podlegala jedynie literalna tre§¢ wypowiedzenia dotychczasowej stawki
czynszu, w sytuacji gdy z treéci art. 8a ust. 4a i 4b w/w ustawy wynika, iz za uzasadniona uznaje sie podwyzke
zapewniajaca wlascicielowi pokryci wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu; zwrot kapitalu; zysk, natomiast
pozwana uprawdopodobnila zasadno§¢ podwyzki w najwcze$niejszym mozliwym momencie tj. juz przy pierwszej
czynno$ci procesowej — w odpowiedzi na pozew,

2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego, przez jego btedna wykladnie polegajaca na uznaniu
przez Sad I instancji, ze tre$§¢ w/w przepisu wprowadza ograniczenia dla ostatecznej warto$ci czynszu, a nie dla samej
kwoty podwyzki, podczas gdy w doktrynie wskazuje sie, ze nie ma szczeg6lnych przepisow ograniczajacych wysoko$é
podwyzek dokonywanych w granicach 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu,

3) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy zasady wspolzycia
spolecznego przemawiaja za uznaniem podwyzki za uzasadniona i wazng, z uwagi okoliczno$é, iz powddka przez
okres 20 lat ponosila oplaty za wynajem lokalu w wysokoéci ponoszonych kosztow utrzymania tego lokalu, tozsame;j
jak czlonkowie SM w O., a wiec przez wskazany okres pozwana nie osiggala zadnego, choéby minimalnego zysku z
tytulu wynajmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, ani zwrotu kapitalu zaangazowanego na budowe tego lokalu,

natomiast ustalenie stawki czynszu najmu na poziomie 11,50 zi za m?, a wiec znacznie ponizej poziomu cen wynajmu

lokali mieszkalnych na wolnym rynku na terenie O. (§rednia stawka oscyluje w granicach 18 z} za 1 m®), nalezy uznaé
za w pelni uzasadnione i zgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Wskazujac na powyzsze, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt I poprzez ustalenie, iz podwyzka
czynszu za najem lokalu mieszkalnego, polozonego w O. Osiedle (...) (...) (...), dokonana przez pozwang Spo6ldzielnie
Mieszkaniowa w O. przy ul. (...) pismem z dnia 28.09.2017 r., ze skutkiem na dzien 01.01.2018 r. - jest wazna
i uzasadniona oraz zmiane zaskarzonego wyroku w pkt III poprzez zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego za reprezentacje pozwanej przed Sadem I instancji wedlug norm przepisanych oraz
zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi
Rejonowemu w Olecku do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje, powodka wniosla o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Spo6ldzielni nie zastluguje na uwzglednienie.



Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia poczynione przez Sad Rejonowy, jak tez ich ocene prawna oraz stanowiacg
podstawe ustalen faktycznych ocene przeprowadzonych w toku postepowania dowoddéw i przyjmuje za wilasne, co
czyni zbednym ponowne ich przytaczanie.

Sad Okregowy nie podziela zarzutéw apelujacej o naruszeniu przez Sad I instancji przepiséw prawa materialnego, tj.
art. 8a ust. 4, 4a i 4b ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
zmianie kodeksu cywilnego oraz art. 5 k.c., uznajac je za chybione.

Zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
oraz zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 z pdzn. zm.), wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiagca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (art. 8a ust. 2
ww. ustawy). Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem
niewaznoS$ci dokonane na piSmie (art. 8a ust. 3 ww. ustawy). Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na
pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci
podwyzki, przedstawi na pi$mie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a ust. 4 ww. ustawy). Jezeli wlasciciel nie
uzyskuje przychodow z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c¢ i 4d,
wowcezas podwyzke pozwalajaca na osiagniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniona, o ile mieSci sie w granicach
okres$lonych w ust. 4b (art. 8a ust. 4a ww. ustawy). Podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wtasciciel
moze ustali¢: 1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz: a) 1,5% nakladéw poniesionych przez
wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub b) 10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie
istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowsa - az do ich pelnego zwrotu; 2) godziwy zysk (art. 8a ust. 4b
ww. ustawy).

W Swietle tego przepisu, wypowiedzenie wymaga dla swojej wazno$ci formy pisemnej, a nadto - w przypadku
podwyzki, o ktorej mowa w art. 8a ust. 4 ww. ustawy - konieczne jest jeszcze dla jej wazno$ci, podanie przyczyny i
kalkulacji podwyzki, jesli lokator tego zazada.

Przewidziane w art. 8a ust. 4 ww. ustawy ograniczenia co do wysokoéci podwyzek czynszu — stosownie do doslowne;j
tresci tego przepisu — dotycza tych podwyzek, w wyniku ktorych wysoko$é czynszu (albo innych oplat za uzywanie

lokalu) w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Dla
ustalenia warto$ci odtworzeniowej miarodajne jest obwieszczenie wlaSciwego wojewody obowiazujace w chwili
dokonania podwyzki. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn powierzchni uzytkowej lokalu i wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m”> powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (zdefiniowanego w art. 2
ust. 1 pkt 12 ww. ustawy).

Prezentowana przez apelujaca interpretacja art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego, iz przepis ten uzaleznia przewidziane w nim
ograniczenia nie od wysokoSci czynszu (albo innych oplat za uzywanie lokalu) w skali roku, lecz od wysoko$ci same;j
kwoty podwyzki w skali roku w odniesieniu do 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu, jest zdaniem Sgdu Okregowego
bledna i sprzeciwia sie jej literalna tre$¢ ww. przepisu. Do takiego wniosku prowadzi tez wykladnia historyczna.
Przyjety bowiem w art. 8a ust. 4 ww. ustawy pulap 3% wartoS$ci odtworzeniowej lokalu zostal przeniesiony z ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r., poz. 787 z p6Zzn. zm.),
gdzie wyznaczal maksymalna wysoko$¢ czynszu regulowanego.

Przyjety w art. 8a ust. 4 ww. ustawy pulap 3% wartosci odtworzeniowej lokalu wyznacza maksymalna wysoko$¢
czynszu, do ktorej podwyzka moze nastapi¢ bez podania jej przyczyny i kalkulacji za zadanie lokatora. W przypadku



podwyzki przekraczajacej ten pulap oraz zlozenia przez lokatora zadania, aby wiasciciel przedstawil na pi$mie
podwyzki i jej kalkulacji po terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma skutkuje niewaznos$cig podwyzki (art. 8a ust.
4 in fine ww. ustawy).

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawal fakt, ze powddka jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
budynku nr (...) na Osiedlu (...) (...), nalezacego do pozwanej Spdldzielni Mieszkaniowej w O. o powierzchni uzytkowej

48,60 zZ1 m*i od marca 2017 r. uiszczala ona na rzecz pozwanej Spoldzielni kwote 335,11 z obejmujaca czynsz w kwocie

160,38 71 (3,30 zl za 1 m®) oraz oplaty za centralne ogrzewanie (145,80 z1), sprzatanie klatek (2,35 z1), oplate stala
za podgrzewanie cieplej wody (14,58 zl), wywoéz nieczystoSci (12,00 z1). Dnia 28 wrzeénia 2017 r. powodka otrzymata
wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci czynszu ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 r. W wypowiedzeniu tym

pozwana Spoldzielnia ustalila nowa stawke czynszu, tj. 11,50 zt za 1 m?, czyli wzrést on z kwoty 160,38 z do kwoty
558,90 zl.

Nie bylo watpliwosci, ze warto$¢ odtworzeniowa mieszkania wynajmowanego przez powddke wynosi 180.257,40 zl,
przyjmujac - zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody (...)- (...) z dnia 26 wrze$nia 2017 roku w sprawie ogloszenia

wysokoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa (...) i miasta O. na okres od 1 pazdziernika 2017 roku do 31 marca 2018 roku - wskaznik przeliczeniowy

kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa (...) z wylaczeniem miasta
0. wynosi 3.709 z} za jeden metr kwadratowy oraz 48,60 m?, limit 3 % wartoéci odtworzeniowej stanowi zatem kwote

5.407,72 7}, co daje miesiecznie kwote 450,64 zl i co nastepnie przeklada sie na czynsz w kwocie 9,27 7t za m>. Z
powyzszego wynika, ze nowa stawka czynszu ustalona w wypowiedzeniu z dnia 28 wrze$nia 2017 r. na kwote 11,50 z}
za metr kwadratowy przekracza putap podwyzki okreslony w art. 8a ust. 4 wyzej cytowanej ustawy.

Bezspornym bylo tez, ¢ wynika z odpowiedzi na pozew, ze dnia 19 pazdziernika 2017 r. pozwana Spoéldzielnia otrzymata
pismo powodki zawierajace zadanie wskazania przyczyn i kalkulacji podwyzki czynszu najmu. Pozwana Spoldzielnia
nie zachowala 14-dniowego terminu do przedstawienia tych przyczyn i kalkulacji, gdyz odpowiedziala powodce
dopiero w dniu 15 listopada 2017 r. Juz z tego wzgledu podwyzka byla niewazna (art. 8a ust. 4 in fine ww. ustawy).

Ponadto pozwana Spoldzielnia w istocie uchylila sie od przedstawienia przyczyn i kalkulacji podwyzki stojac na
— bezpodstawnym — stanowisku, iz podwyzka nie przekracza pulapu okre§lonego art. 8a ust. 4 ustawy z dnia
21.06.2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego. Pisemne
przedstawienie przyczyn i kalkulacji podwyzki czynszu w sprawach o ustalenie zasadno$ci jej dokonania ma
prejudycjalne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gwarantuja szczegolna ochrone lokatora,
czego wyrazem jest jego prawo domagania sie przedstawienia na pi$émie przyczyny i kalkulacji kwalifikowanej
podwyzki czynszu. Stanowi ono podstawe dla lokatora weryfikacji podwyzki, a w sprawie sagdowej, zdaniem Sadu
Okregowego, wyznacza zakres przedmiotu sporu. Wskazane w uzasadnieniu podwyzki jej przyczyny i sposéb
kalkulacji podlegaja sprawdzeniu w procesie. Kalkulacja czynszu powinna obejmowaé informacje o poziomie
przychodéw z czynszéw w stosunku do pokrycia wydatkow zwigzanych z lokalem z uwzglednieniem skladnika
godziwego zysku. Pozwana nie przedstawila kalkulacji w wyzej przedstawionym rozumieniu ani w odpowiedzi na
pismo powodki, ani w toku procesu. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w uchwale z dnia 5 lutego
2010 1. III CZP 130/19, OSNC 2010/7-8/109, kalkulacja podwyzki czynszu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu
obliczenia tego z jego sktadnikéw, ktory stanowi podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci czynszu.

Sad Okregowy nie znalazl takze podstaw do oddalenia powodztwa w oparciu o art. 5 k.c. Przepis ten stanowi, ze
nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Powolywanie sie na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego wymaga



wskazania, jaka konkretnie zasada zostala naruszona, oraz wskazania pelnej tre$ci powolywanej zasady (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 928/97, OSNC 1999, nr 4, poz. 75, orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 263/06, Lex nr 257664).

W niniejszej sprawie pozwana Spoéldzielnia wskazala, ze przez okres 20 lat powodka ponosila wylacznie oplaty za
wynajem lokalu w wysoko$ci ponoszonych kosztéw utrzymania tego lokalu, tozsamej jak czlonkowie Spdéldzielni
Mieszkaniowej w O. i pozwana Spéldzielnia nie osiggala zadnego zysku z tytulu wynajmu lokalu mieszkalnego ani
zwrotu kapitalu zaangazowanego na budowe tego lokalu.

Zdaniem Sadu Okregowego, oczywiscie nie ma przeszkod, aby podwyzszajac czynsz lub inne oplaty za uzywanie
lokalu, wlasciciel mogl sie domaga¢ zysku czy tez zwrotu cze$ciowego kapitatu. Podwyzka jest zatem uzasadniona
jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodow z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym
pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitalu i zysk. Podwyzke
wtedy uwaza sie za uzasadniona, o ile miesci sie w granicach okreSlonych w art. 8a ust. 4b ww. ustawy. Podwyzszajac
czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu wlasciciel moze ustali¢ zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym
niz 1,5 % nakladow poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub 10 % naktad6w poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa, az do ich pelnego zwrotu
a takze godziwy zysk zwigzany z wynajmem lokalu. Udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlaScicielu lokalu,
czyli w niniejszej sprawie pozwanej Spoldzielni, o czym stanowi art. 8a ust. 5 pkt 2 in fine ww. ustawy. Tymczasem,
pozwana Spoéldzielnia nie przedstawila zadnych dowod6éw pozwalajacych, na zbadanie, w jakiej czeSci podwyzszenie
czynszu dotyczy¢ mialoby zwrotu ponoszonych przez nia wydatkéw utrzymanie zajmowanego przez powodke lokalu,
w jakiej zwrotu wydatkéw na budowe przedmiotowego lokalu (na co pozwana sie powoluje w odpowiedz na pozew), a
w jakiej czeSci stanowiloby zysk pozwanej Spoéldzielni. Tym samym brak byto mozliwo$ci oceny, czy kalkulowany przez
pozwana zysk, jest zyskiem godziwym w rozumieniu art. 8a ust. 4b ww. ustawy. Tym samym trudno uznaé, ze powodka
zadajac ustalenia w oparciu o art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego niewaznos$ci podwyzki, ktorej przyczyn i sposobu kalkulacji pozwana
nie przedstawila, czyni ze swego prawa uzytek sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem zastrzezonego
na jej rzecz — jako lokatora — prawa lub z zasadami wspétzycia spolecznego.

Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia apelacji pozwanej Spoldzielni, Sad Okregowy na mocy art. 385 k.p.c.
orzekl jak w sentencji.
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