Uchwata z dnia 5 lutego 2010 r., Ill CZP 130/09

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski (sprawozdawca)

Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Aleksandry A. oraz Ewy J. przeciwko
Grzegorzowi K. oraz Andrzejowi M. o ustalenie, z powddztwa Jozefa K. oraz
Krystyny K. przeciwko Grzegorzowi K. oraz Andrzejowi M. o ustalenie, z powodztwa
Zdzistawy N. przeciwko Grzegorzowi K. oraz Andrzejowi M. o ustalenie, z
powoddztwa Hanny Danuty O. przeciwko Grzegorzowi K. oraz Andrzejowi M. o
ustalenie, z powddztwa Hanny B. oraz Andrzeja B. przeciwko Grzegorzowi K. oraz
Andrzejowi M. o ustalenie, po rozstrzygnieciu w |zbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 5 lutego 2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd
Okregowy w Poznaniu postanowieniem z dnia 4 grudnia 2009 r.:

"Czy przyczyna i kalkulacja uzasadniajgca podwyzke czynszu, o ktérych
mowa w art. 8 a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z
2005 r., Nr 31 poz. 266 ze zm.) winny zawiera¢ w swej tresci takze sposob,
podstawy i uzasadnienie wyliczenia skfadnikow (pozycji kalkulacyjnych) stawki
czynszu za 1 m? czy tez wystarczajgcym jest literalne podanie przyczyny
wypowiedzenia czynszu i kwotowe wyszczegolnienie sktadnikdw nowej stawki
czynszu za 1 m??"

podjat uchwate:

Kalkulacja podwyzki czynszu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu
obliczenia tego z jego skladnikow, ktéry stanowi podstawe wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci czynszu (art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego, jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Uzasadnienie



Wyrokiem tgcznym z dnia 20 stycznia 2009 r. Sgd Rejonowy Poznan — Nowe
Miasto ustalit, ze podwyzka czynszu najmu lokali z dnia 23 kwietnia 2007 r.
zajmowanych przez powodow Aleksandre A., Ewe J., Jozefa K., Krystyne K. oraz
Zdzistawe N. jest uzasadniona w wysokosci do kwoty 12,05 zt za 1 m? i oddalit
powodztwa w dalszej czesci.

Roszczenia poddat ocenie pod wzgledem zasadnosci podwyzki czynszu,
uznajgc pismo pozwanych Grzegorza K. i Andrzeja M. z dnia 1 czerwca 2007 r. za
kalkulacje tego swiadczenia z tego wzgledu, ze zawierato wyszczegolnienie
sktadnikow stawki czynszu i wyjasnienie przyczyn podwyzki. Wskazat, ze skoro
ustawa nie definiuje pojecia kalkulacji, to do uznania jej przeprowadzenia
wystarczajace jest podanie pozycji ksztattujgcych stawke czynszu za 1 m?.

Rozpoznajgc apelacje od tego wyroku, Sad Okregowy przedstawit do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci o tresci
przytoczonej na wstepie. Podnidst, ze pisemne przedstawienie przyczyn i kalkulacji
podwyzki czynszu w sprawach o ustalenie zasadnosci jej dokonania ma
prejudycjalne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. —
dalej: "u.0.p.l.") gwarantujg szczegdlng ochrone lokatora, czego wyrazem jest jego
prawo domagania sie przedstawienia na pismie przyczyny i kalkulaciji
kwalifilkowanej podwyzki czynszu. Stanowi ono podstawe dla lokatora weryfikaciji
podwyzki, a w sprawie sgdowej wyznacza zakres przedmiotu sporu. Wyrazit poglad,
ze gdyby kalkulacja miata zawiera¢ w sobie tylko podanie sktadnikéw stawki
czynszu ulegajgcych podwyzszeniu, bez przedstawienia obliczen, to ochrona
lokatora bytaby iluzoryczna. Odwotujgc sie do réznych mozliwych znaczen pojecia
.Kalkulacja", a takze do przepiséw z innych dziedzin prawa zawierajgcych to
wyrazenie, stwierdzit, ze doprecyzowanie jego znaczenia pozwoli odkodowaé
norme zawartg w art. 8a ust. 4 u.o.p.l.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug stownikow jezyka polskiego, kalkulacja oznacza obliczenie kosztéw
przypadajgcych na jednostke wytwarzanych, sprzedawanych lub nabywanych
towarow i ustug albo rozwazenie szans na powodzenie jakich$ dziatan i planowanie

ich przebiegu. Definicja ta nie wskazuje, jak szczegotowe majg by¢ czynnosci



rachunkowe oparte na istotnych i uzasadnianych parametrach tych obliczen. Takze
z potocznego rozumienia tego wyrazenia nie wynika, jaki ma by¢ stopien
szczegotowosci zawartych w niej danych; kalkulacjg jest zarowno suma skfadnikéw
Z wyszczegolnieniem i nazwaniem pozycji kalkulacyjnych, jak tez zespot czynnosci
obliczeniowych, ktérych celem jest ustalenie jednostkowej wartosci z opisaniem
tych czynnosci. Kalkulacja moze by¢ ujmowana w znaczeniu statycznym, jako
wynik obliczen, lub w ujeciu dynamicznym, jako same obliczenia. W swietle tych
uwag odwotanie sie do jezykowego znaczenia stowa kalkulacja jest
niewystarczajgce.

W ujeciu ekonomicznym kalkulacja to rozliczenie kosztow, a jej celem jest
ustalenie kosztu jednostkowego. W nauce rachunkowosci podnosi sie, ze kalkulacja
polega na obliczeniu ogdlnej sumy oraz poszczegoélnych sktadnikow (pozycji),
przypadajgcych na przedmiot kalkulacji. Innymi stowy, jej istotg jest ustalenie kosztu
jednostkowego z wykazaniem jego struktury.

PodwyZzka czynszu przez witasciciela, ktora w skali roku przekroczy albo
wystepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, w
uzasadnionych przypadkach, o ktéorych mowa w ust. 4a albo 4e art. 8a u.o.p.l.,
nastepuje w drodze wypowiedzenia wysokosci czynszu na pismie pod rygorem
niewaznosci (art. 8a ust. 1i 3 u.o.p.l.). Jej dokonanie uprawnia lokatora do zgdania,
aby wiasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma, pod rygorem
niewaznosci, przedstawit na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a ust.
4 in fine u.o.p.l.). Jezeli jej poziom nie osigga okreslonego przez ustawodawce
putapu, dokonywanie kalkulacji nie jest wymagane.

W celu ustalenia znaczenia art. 8a ust. 4 in fine u.o.p.l., wobec braku
ustawowej definicji pojecia ,kalkulacja", konieczne jest siegniecie do
pozajezykowych metod wyktadni. Przedstawione zagadnienie posrednio odnosi sie
do kalkulacji optat eksploatacyjnych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 64 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116 ze zm.), lecz ustawa ta reguluje kwestie ich podwyzki jeszcze
bardziej lakonicznie, a zatem nie mozna wykorzysta¢ tego unormowania do
rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego. Wprawdzie inne przepisy
postugujg sie tym pojeciem, ale dotyczg dziedzin odlegtych i z tego wzgledu nie sg
przydatne (por. np. rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 pazdziernika 2006

r. w sprawie szczegotowych zasad ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z



tytutu zaopatrzenia w ciepto, Dz.U. Nr 193, poz. 1423, rozporzgdzenie Ministra
Gospodarki z dnia 2 lipca 2007 r., w sprawie szczegétowych zasad ksztattowania i
kalkulacji taryf oraz rozliczen w obrocie energig elektryczng, Dz.U. Nr 128, poz.
895, rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 6 lutego 2008 r., w sprawie
szczegotowych zasad ksztattowania i kalkulacji oraz rozliczen w obrocie paliwami
gazowymi, Dz.U. Nr 28, poz. 165, rozporzgdzenie Ministra Transportu i
Budownictwa z dnia 15 grudnia 2005 r., w sprawie prowadzenia przez
przedsiebiorce telekomunikacyjnego rachunkowosci regulacyjnej i kalkulacji
kosztéw ustug, Dz.U. Nr 255, poz. 2140).

Zblizonej materii dotyczy rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 19 czerwca 2008 r. w sprawie optat za lokale mieszkalne
zarzgdzane przez Zarzad Zasobow Mieszkaniowych Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji (Dz.U. Nr 122, poz. 794). Na gruncie tego aktu prawnego, kalkulacja
to ustalony wedtug wzoru sposéb okreslenia miesiecznej optaty za uzywanie 1 m?
powierzchni uzytkowej. Wz6r ten odnosi poniesione w danym okresie koszty
wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem lokalu przeliczone na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu w skali jednego miesigca do tych samych prognozowanych
wydatkéw w okresie przysztym. Przez koszty wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
lokalu rozumie sie koszty administrowania, konserwacji utrzymania technicznego
nieruchomosci, utrzymania zieleni, utrzymania pomieszczen wspoélnego
uzytkowania, podatku od nieruchomosci, optaty za zbiorczg antene lub telewizje
kablowa, optaty z tytutu legalizacji urzgdzehh pomiarowych, optaty za utrzymanie
dzwigu, koszty konserwacji urzgdzen domofonowych, stawki na fundusz remontowy
w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowe;.

W mysl art. 8a ust. 4a u.o.p.l., gdy wiasciciel nie uzyskuje przychodéw z
czynszu na poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu i zapewniajgcych zwrot kapitatu i zysk, to podwyzke
pozwalajgcg na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniong, jezeli miesci
sie w granicach okreslonych w ust. 4b tego przepisu. Podwyzszajgc czynsz,
wiasciciel moze ustali¢ maksymalnie zwrot kapitatu w skali roku do wysokosci 1,5 %
naktadoéw poniesionych przez niego na budowe lub zakup lokalu, lub 10 %
naktadéw poniesionych na trwate ulepszenie istniejgcego lokalu, zwiekszajgcych

jego wartos¢ uzytkowg — az do ich petnego zwrotu.



Skoro przepis ten znajduje sie bezposrednio po regulacji dotyczgcej
rozstrzyganego zagadnienia, to stanowi wskazéwke natury systemowej, ze
kalkulacja czynszu powinna obejmowac¢ informacje o poziomie przychoddw z
czynszow w stosunku do pokrycia wydatkow zwigzanych z lokalem z
uwzglednieniem sktadnika godziwego zysku. Ujmujgc problem ogdlnie, kalkulacja
musi uzasadnia¢ podwyzke w rozumieniu ustawy, tj. motywy wiasciciela nalezy
odnosi¢ do ustawowych kryteriow zasadnosci podwyzki oraz ustawowych
wskaznikéw jg ograniczajgcych. Poza tym wypowiedzenie czynszu, jako
jednostronne oswiadczenie woli wiasciciela, powinno zawiera¢ wskazanie nowej
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej albo podanie nowej wysokosci
czynszu za lokal. Z tego wzgledu niewatpliwie ograniczenie kalkulacji do tych
danych nie spetnia wymagania zawartego w art. 8a ust. 4 in fine u.o.p.l.

Z drugiej strony trzeba podkresli¢, ze ustawodawca nie zawart w ustawie nie
tylko definicji omawianego pojecia, ale nie uzupetnit go zadnym innym okresleniem
uscislajgcym. Taka formuta kontrastuje z kazuistyczng technikg legislacyjng
przyjeta w ustawie. Przyjecie np., ze kalkulacja ma by¢ analityczna i oparta na
profesjonalnej analizie stuzgcych do tego parametréw, automatycznie rodzi pytanie
o stopien jej uszczegotowienia, co przy braku wskazéwek ustawodawcy moze
prowadzi¢ do dowolnosci. Poza tym, przygotowanie fachowej precyzyjnej analizy
wigzatoby sie z kosztami, ktore dla wiascicieli pojedynczych lokali mogtyby by¢
dolegliwe. Sformalizowanie omawianego pojecia grozi takze koncentrowaniem sie
procesu na kwestii ubocznej, tj. wykazaniu niewaznosci podwyzki, ze wzgledu na
wady kalkulacji, zamiast ustaleniu, ze podwyzka jest nieuzasadniona albo ze jest
zasadna, lecz w innej wysokosci (art. 8a ust. 5 pkt 2 u.o.p.l.).

Przewidziany przez ustawodawce w art. 8a ust. 4 u.o.p.l. mechanizm
niewatpliwie zostat wprowadzony w interesie obu stron stosunku prawnego,
niemniej wieksze znaczenie ma dla lokatorow, gdyz ma ich ochronic przed
wygoérowanymi podwyzkami (por. art. 2 i 76 Konstytucji). Z kolei wtascicielom ma
zapewni¢ mozliwos¢ osiggania pozytkdw ze swego prawa, na realnym, lecz
wywazonym poziomie (por. art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji).

Wprawdzie podanie przyczyn i kalkulacji podwyzki stanowi gtéwnie element
ochrony lokatora, niemniej nie ma on charakteru kluczowego, skoro od tego
unormowania nie jest uzaleznione prawo do wytoczenia przez niego na postawie

art. 8a ust. 4a-4e u.o.p.l. powodztwa o ustalenie, ze podwyzka jest bezpodstawna



albo zasadna, lecz w mniejszej wysokosci. Z tego wzgledu, roszczenie jest
gtéwnym srodkiem ochrony lokatora, a uprawnienie do uzyskania kalkulacji ma
charakter uzupetniajgcy. W sprawie tej, na wtascicielu spoczywa ciezar
udowodnienia okolicznosci decydujgcych o zasadnosci podwyzki (art. 8a ust. 5 pkt
2 u.0.p.l.), a w jego interesie jest dokonanie rzetelnej kalkulacji w celu przekonania
lokatora o zasadnosci podwyzki i tym samym powstrzymania go przed
wystgpieniem na droge sgdowg, skutkujgcym zawieszeniem podwyzki (art. 8a ust.
6a pkt 2 u.o.p.l.). Jej celem jest wiec zapobiezenie dojsciu do sporu sgdowego, {j.
przekonanie lokatora, ze proponowana w wypowiedzeniu stawka czynszu znajduje
uzasadnienie we wzroscie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1
pkt 8a u.o.p.l.), albo wprowadzeniu do stawki czynszu zwrotu kapitatu do granic
wskazanych w art. 8a ust. 4b pkt 1 u.o.p.l. lub uprawnieniu do pobierania
godziwego zysku (art. 8a ust. 4b pkt 2 u.o.p.l.). Z tych wzgleddéw przedstawienie
sposobu dojscia do wskazanego w wypowiedzeniu poziomu czynszu jest ze wszech
miar pozgdane.

Majac na wzgledzie przedstawione argumenty, uzasadniony jest wniosek, ze
kalkulacja w omawianym znaczeniu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu
wyliczenia podwyzszonego czynszu. Jezeli jednak podwyzka nie obejmuje
niektérych sktadnikdéw czynszu, np. kosztéw utrzymania lokalu, lub zwrotu kapitatu,
to ich ,kalkulowanie" nie jest wymagane; kalkulacja ma wtedy zawiera¢ wskazanie
sposobu wyliczenia poziomu godziwego zysku.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat zagadnienie prawne, jak w
uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



