Sygn. akt: I C 49/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Rejonowy w Chelmnie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Monika Mleczko - Pawlikowska
Protokolant: sekr. sadowy Barbara Urtnowska

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2016 r. w Chelmnie
sprawy z powodztwa: R. K., M. K. (1)

przeciwko: Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C.

o ustalenie

orzeka:

I. Oddala powo6dztwo,

II. Zasadza od powoddow R. K. i M. K. (1) solidarnie na rzecz pozwanego Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C. kwote
120 zl (sto dwadzieScia zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sedzia Sadu Rejonowego
Monika Mleczko - Pawlikowska

Sygn. akt I C 49/16

UZASADNIENIE

R. K.iM. K. (2) wnieSli przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C. o ustalenie, iz wypowiedzenie czynszu najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w C. na Os. (...) II jest bezskuteczne i niewazne oraz orzeczenie, ze podwyzka
czynszu jest niezasadna.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz sa najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w C. na
Osiedlu (...) IT nr 3 na podstawie umowy najmu z dnia 15 maja 2000r. Pozwana pismem z dnia 25 listopada 2015r.
doreczonym w dniu 2.12.2015r. wypowiedziala powodom wysoko$¢ czynszu najmu z zachowaniem trzymiesiecznego

okresu wypowiedzenia, wskazujac, iz od dnia 1 marca 2016r. nowa stawka czynszu za m* powierzchni uzytkowej lokalu
bedzie wynosic¢ 2,34 z1, a miesieczny czynsz za wynajmowany lokal bedzie wynosil 173,77 z1. Powodowie nie wyrazali
zgody na podwyzke i uwazaja, iz jest ona niezasadna. Ponadto dokonane wypowiedzenie jest bezskuteczne i niewazne.
W dalszej czeSci obszernego uzasadnienia do pozwu, powodowie podniesli, iz przede wszystkim pozwana Spoéldzielnia
jest bytem fikecyjnym, poniewaz w pazdzierniku 2012r. utracila zdolno$§é prawng, skutkiem niezwiekszenia liczby
swoich czlonkéw do ustawowego minimum 10 czlonkow, gdy uptynal ustawowy termin do zwiekszenia liczby cztonkow



do wymaganej wielkosci i stan ten zdaniem powodéw utrzymuje sie do chwili obecnej. Spoldzielnia nie zaspokaja
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin, nie zarzadza zadnymi nieruchomoS$ciami, nie ma wlasnego mienia
ani mienia czlonkéw. Zdaniem powodéw Spoldzielnia nie posiada swoich organéw: przedstawicielskiego (walne
zgromadzenie) i kontrolno — nadzorczego w postaci rady nadzorczej. Wypowiadajagc umowe najmu Spoéldzielnia
powolala sie na przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz na uchwale zarzadu Spéldzielni. Tymczasem z
umowy najmu lokalu wynikalo, iz czynsz platny jest w wysoko§¢ ustalonej uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...). Zdaniem powodoéw do zakresu dzialania Rady Nadzorczej nalezy ustalanie wysoko$ci oplat za
lokale mieszkalne, a nie do zakresu Zarzadu Spoétdzielni.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w C. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o
zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztow procesu. Pozwana podniosla, iz przedmiotem procesu winno by¢
ustalenie zasadno$ci zmiany czynszu najmu, a nie kwestia ustalenia tego, czy Spoéldzielnia winna ulec likwidacji czy
nie. Spo6ldzielnia istnieje, prowadzi dzialalno$¢ w ograniczonym zakresie do obslugi lokali mieszkalnych powierzonych
w najem, a wybudowanych z kredytu (...) obslugiwanego przez Bank (...) oraz 6 lokali o charakterze wlasno$ciowym.
Dowodem na istnienie Spotdzielni jest wpis w Krajowym Rejestrze Sadowym uzupelniany corocznie Sprawozdaniami
Finansowymi. Pozwana podniosla, iz Rada Nadzorcza Spo6ldzielni w dniu 30 pazdziernika 2015r. podjela uchwale w
przedmiocie zmiany wysoko$ci czynszu, w oparciu o ktéra zarzad — strona umowy najmu wypowiedzial wysoko$é

czynszu i sporzadzil aneks do umowy najmu. Pozwana zalaczyla analize kosztéw do naliczenia stawki 2,34 zt m®.
Powodowie nie zglosili sie do Spéldzielni z zapytaniem o uchwale Rady Nadzorczej, ani o wyliczenie kosztow, ktore
legly u podstaw zmiany czynszu.

Na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2016r. pelnomocnik powodéw nie kwestionowala, iz wypowiedzenie wysokosci
najmu dokonane zostalo w terminie. Ponadto, nie kwestionowatla iz wskazani przez powodéw $wiadkowie, nie byli
czlonkami Radu Nadzorczej Sp6ldzielni w dniu podpisania uchwaly z dnia 30.10.2015r.

Sad ustalil co nastepuje.

R. K.iM. K. (2) sa najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w C. na Osiedlu (...) Il nr 3 na podstawie umowy
najmu z dnia 15 maja 2000r. zawartej ze Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) w C.. Zgodnie z § 8 ust 1 umowy, czynsz
najmu platny jest kazdego miesigca do dnia 15 z gory w wysokoSci ustalonej uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) dla lokali wybudowanych z Krajowego Fundusz Mieszkaniowego. Lokal mieszkalny nr (...) posiada

powierzchnie uzytkowa 74,26 m>.
/okoliczno$é bezsporna/

W dniu 30 czerwca 2015r. odbylo sie walne zgromadzenie czlonkéw Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C., na ktéorym
wybrano dwoch czlonkéw rady nadzorczej Spotdzielni w osobach R. C. i S. G.. Kolejne walne zgromadzenie odbylo sie
w dniu 10.10.2015r. na ktérym wybrano kolejnego czlonka rady nadzorczej Spétdzielni w osobie B. Z..

/dowody: protokoly k. 59-61,62- 63/

Pismem z dnia 25 listopada 2015r., doreczonym w dniu 2 grudnia 2015r. Spéldzielnia wypowiedziala powodom
wysoko$¢ czynszu najmu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, wskazujac, iz od dnia 1 marca

2016r. nowa stawka czynszu za m® powierzchni uzytkowej lokalu bedzie wynosié 2,34 z1, a miesieczny czynsz za
wynajmowany lokal bedzie wynosil 173,77 zl. Jako podstawa prawna wypowiedzenia wskazany zostal art. 8 aust 1i 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy oraz uchwatla nr 1/2015
Zarzadu Spoldzielni z dnia 12 listopada 2015r.

/dowdd: wypowiedzenie wysokoéci czynszu k. 13/



Po otrzymaniu wypowiedzenia umowy najmu powodowie nie zglosili sie do Spo6ldzielni celem okazania uchwaly rady
nadzorczej.

/okoliczno$é bezsporna/

Uchwalg nr 1 Rady Nadzorczej Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w C. z dnia 30 pazdziernika 2015r. zmieniono wysoko$¢

czynszu za oddanie lokali mieszkalnych finansowanych z kredytu (...) w najem na 2,34 zt za m® powierzchni uzytkowej
lokalu. Podwyzka ta obejmowala koszty utrzymania Spéldzielni w tym wynagrodzenia Zarzadu i ksiegowej, oplaty za
najem lokalu biurowego, oplaty z tytulu podatkéw, oplat sadowych i inne koszty biurowe. Zgodnie z pkt 7 uchwaly,
wykonanie tej uchwaly powierzono Zarzadowi Spéldzielni.

/dowdd: uchwala k. 37/

Miesieczne koszty utrzymania Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w C. wynosza 3 852,01 zl. Tyle samo wynoszg miesieczne

przychody (1 646,16 m® x 2,34 zb).
/dowdd: zestawienie kosztow k. 42/

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w C. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...) i nie zostata
wykreslona z Krajowego Rejestru Sadowego.

/okoliczno$é bezsporna/
Sad zwazyl, co nastepuje.

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o zaoferowany przez strony material dowodowy w postaci dowodow z
dokumentow.

Sad oddalil wniosek powodéw o przestluchanie w charakterze swiadkéow L. D., B. T., R. S., R. W. i L. B. — bylych
czlonkéw rady nadzorczej Spoéldzielni, albowiem bezsporne miedzy stronami bylo, iz Swiadkowie ci obecnie nie
wchodza w sklad rady nadzorczej Spéldzielni, ani nie wchodzili w jej sklad w dniu zlozenia wypowiedzenia wysokoS$ci
czynszu najmu. Swiadkowie ci mieli zeznawaé na okolicznoéci nie bedace przedmiotem niniejszego postepowania,
tj. ustalenia skuteczno$ci i wazno$ci wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najmu, a jedynie na okolicznosé jaka byla
sytuacja w Spoldzielni mieszkaniowej w 2011 roku oraz do dnia dzisiejszego.

Za wiarygodne uznano zgromadzone w sprawie dokumenty, gdyz byly jasne i kompletne. Ponadto Sad nie znalaz}
podstaw do kwestionowania ich prawdziwo$ci.

W niniejszej sprawie powodowie wniesli o ustalenie, iz wypowiedzenie czynszu najmu jest bezskuteczne i niewazne,
przy czym powodowie nie potrafili sprecyzowaé, czy wnosza o ustalenie w trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2014, poz. 150) czy w trybie rat 189 kpc. W zalezno$ci bowiem od podstawy prawnej zadania, ciezar dowodu
rozkladal sie w inny sposob. Zgodnie bowiem z art. 8a ust. 5 pkt 2 wskazanej ustawy, w ciagu 2 miesiecy od dnia
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do
sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokosci; udowodnienie zasadnoéci podwyzki ciazy na wilascicielu. Natomiast w przypadku pozwu wniesionego w

trybie art. 189 kpc ciezar wykazania niewazno$ci czynno$ci prawnej — tu wypowiedzenia wysoko$¢ czynszu zgodnie z
ogoblna zasadg wyrazona w art. 6 ke spoczywa na powodzie. Poniewaz powod generalnie nie ma obowiazku wskazywac
podstawy prawnej swoich roszczen, Sad dokonal analizy zarzutu bezskutecznosci i niewazno$ci wypowiedzenia z
uwzglednieniem obu tych podstaw prawnych.



Zgodnie z dyspozycja art. 8a ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego /Dz. U. Nr 31, poz.266 ze zmianami/- wlasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin ten wynosi trzy miesigca,
chyba, ze strony w umowie ustala termin dluzszy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane
na piSmie. Ustep 4 tego przepisu stanowi za$, iz podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$¢ 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$ci podwyzki, przedstawi
zakwestionowac¢ podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4 wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie ust. 4a do 4e, ze
podwyzka jest niezasadna albo zasadna, lecz w innej wysoko$ci /art. 8a ust. 5 pkt 2 powolanej ustawy/.

Zgodnie za$ z przepisem art. 9 ust. 1b wskazanej ustawy podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z
wyjatkiem oplat nienaleznych od wlasSciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej, niz co 6 miesiecy. Po mysli art. 9 ust.
8 ustawy, warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznikow przeliczeniowych kosztu
odtworzenia 1 m 2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewoddztwa (...) z wylaczeniem miast T.

i B. wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, w okresie

01.10.2015 do 31.03.2016 wynosil 3 579 z} z1/m>.

Zatem w niniejszej sprawie warto$¢ odtworzeniowa przedmiotowego lokalu, wyliczona na dzien 2 grudnia 2015 roku /
dzien obowiazywania podwyzszonego czynszu/, wynosila /74,26m” x 3 579 zl/= 265 776,54 zlotych. Z tej kwoty 3%

wartoéci odtworzeniowej to kwota 77 973,29 ztotych. Po podwyice czynsz wyniost 173,77 z1 miesiecznie /74,26 m®
X 2,34 zl/, a rocznie 2.085,24 zlotych. Z powyzszych wyliczen wynikalo, iz czynsz po podwyzce nie przekroczyl
w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, ktérego najemcami sa powodowie. W tym stanie rzeczy podwyzka
czynszu nie wymagala wystapienia uzasadnionych przypadkéw, do ktérych odsyta art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Nie wchodzilo rowniez w gre skierowanie przez lokatora pozwu, wynikajace z dyspozycji art. 8a ust.
5 pkt 2 ustawy, gdyz czynsz nie przekraczal w skali roku 3 % wartoSci odtworzeniowej przedmiotowego lokalu. Tym
samym, na podstawie powolanych przepiséw powodztwo podlegalo oddaleniu.

Brak bylo rowniez podstaw do uwzglednienia powo6dztwa w oparciu o art. 189 kpc. W myél art. 189 kpc pow6d moze
zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa gdy ma w tym interes prawny.

Podkreslié nalezalo, iz warunkiem sine qua non dopuszczalno$ci powddztwa o ustalenie, jest istnienie po stronie
powodowej interesu prawnego w ustaleniu konkretnego stosunku prawnego lub konkretnego prawa. Sad ma
obowiazek badania z urzedu, czy istnieje interes prawny powoda uzasadniajacy oparcie powodztwa na art. 189 kpc,
gdyz interes prawny jest materialnoprawna przestanka powddztwa o ustalenie.

Zaréwno w doktrynie jak i orzecznictwie uksztaltowany jest poglad, iz interes prawny nie zachodzi z reguly, gdy
zainteresowany moze na innej drodze osiagnaé w pelni ochrone swoich praw. (tak wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 22.11.2002r., IV CKN 1519/00). W szczeg6lnoéci interes prawny z reguly nie zachodzi wtedy, gdy osoba
zainteresowana moze w innej drodze, np. w procesie o $wiadczenie, o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego,
a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratywnym, osiagna¢ w pelni ochrone swych praw (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia: 6.6.1997 r., Il CKN 20/97, R. Pr. 1998, Nr 2, s. 66; z dnia 4.1.2008 r., ITI CSK 204/07, L.).

W ocenie Sadu powodowie mieli interes prawny w dochodzeniu powo6dztwa o ustalenie, jednakze nie wykazali jego
zasadnosci. Powodowie powolywali sie na bezskuteczno$¢ i niewazno$¢ czynnoéci prawne;.



W myél art. 588 1 ke czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna,
chyba ze przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lno$ci ten, iz na miejsce niewaznych postanowienn czynno$ci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Powodowie zarzucili sprzeczno$é oSwiadczenia o wypowiedzeniu
wysokoSci czynszu z przepisami ustawy o z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo Spdldzielcze (Dz.U. z 2016r., poz. 21)
oraz z umowa najmu, gdyz wypowiedzenie to zostalo dokonane w oparciu o uchwale zarzadu Spéldzielni, a nie
uchwale Rady Nadzorczej. W ocenie Sadu nie sposob bylo uwzgledni¢ zarzutu powodéw o niewaznos$ci o§wiadczenia
woli spoldzielni, gdyz naruszenie to nie wigzalo sie ze szczegblnie razacym naruszeniem przepiséw — tj. przepisow
bezwzglednie obowigzujacych. Tylko takie naruszenie skutkuje niewazno$cia czynnoéci prawnej i uwzglednieniem
powbdztwa. Pozwana przedlozyla uchwale Rady Nadzorczej Spoétdzielni, ktéra dokonano podwyzszenia wysokosci
czynszu. Powodowie przyznali, iz nie dowiadywali sie w Spo6ldzielni, czy taka uchwala zostata podjeta. Wypowiedzenie
wysokos$ci czynszu podpisane zostalo przez dwoch czlonkéow zarzadu Spdldzielni, a wiec osoby uprawnione do
reprezentowania Spéldzielni na zewnatrz. Sadowi z urzedu znany jest zakres reprezentacji Spoldzielni oraz sklad
osobowy zarzadu, gdyz Spoéldzielnia jest strong wielu proceséw, ktore toczyly sie lub tocza sie w tutejszym
Sadzie. Zatem w ocenie Sadu oswiadczenie woli Spoldzielni o wypowiedzeniu wysoko$ci czynszu najmu ztozone
zostalo skutecznie. Wskazanie blednej podstawy wypowiedzenia wysokos$ci czynszu, tj w oparciu o uchwale zarzadu
Spoldzielni, a nie uchwale Rady Nadzorczej, ktéra w istocie stanowila podstawe zmiany wysokoéci czynszu, nie
prowadzilo jeszcze do niewazno$ci czynnosci prawne;j.

Jesli chodzi za$ o zarzut powodoéw, iz Spoéldzielnia jest bytem fikcyjnym, nieistniejacym, a wiec nie posiadajacym
zdolno$ci prawnej, to rdbwniez ten zarzut uznaé nalezalo za chybiony. Zasada jest, iz osoba prawna nabywa zdolno$¢
prawng z chwila wpisu do odpowiedniego rejestru. Traci te zdolno$¢ z chwila wykre$lenia z rejestru lub z chwila
zakonczenia likwidacji.

Zgodnie za$ z art. 38 kc osoba prawna dziala przez swoje organy w sposob przewidziany w ustawie i opartym na niej
statucie. Podkresli¢ nalezalo, iz o waznoS$ci czynnos$ci prawnej nie decyduja wylacznie reguly wynikajace z art. 381 39
kodeksu cywilnego lecz rowniez system domnieman przyjety w ustawie o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktore jako
przepisy szczegoblne w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego majg pierwszenstwo. W mysl art. 17 ust. 1 ustawy z
dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U. 2016r., poz. 687) domniemywa sie, ze dane wpisane
do Rejestru sa prawdziwe. Jest to tak zwane domniemanie wiarygodnoSci danych w rejestrze sagdowym. Istnieje
mozliwo$¢ wzruszenia tego domniemania, ale ciezar wykazania nieprawdziwos$ci danych spoczywa na osobach, ktore z
tych okoliczno$ci wywodza skutki prawne. W niniejszej sprawie okoliczno$cia bezsporna jest, iz pozwana Spoéldzielnia
wpisana jest do rejestru Sadowego. Ponadto zmieniony zostal sklad osobowy rady nadzorczej i zmiany te zgltoszone
zostaly do Krajowego Rejestru Sagdowego. Spoldzielnia nie jest w likwidacji, zatem w ocenie Sadu brak bylo podstaw
do przyjecia, iz nie posiada ona zdolnos$ci do czynno$ci prawnej, ktéra skutkowalaby niewaznos$cig o§wiadczenia woli
w postaci wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najmu. Majac na uwadze wskazana powyzej okoliczno$ci powddztwo
podlegalo oddaleniu na podstawie art. 189 kpc w zw z art. 58§ 1 kc a contrario.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialnosci strony za wynik
postepowania. Zasadzone koszty obejmowaly wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w wysoko$ci ustalonej w § 2
pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. (Dz.U. 2015r., poz. 1804) oraz kwote
17 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.



