Sygnatura akt IT Ca 452/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 wrze$nia 2015 T.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Serafin-Tabor
Sedziowie: SO Grzegorz Buta
SO Krzysztof Wasik (sprawozdawca)

Protokolant: protokolant sagdowy K. Z.
po rozpoznaniu w dniu 4 wrze$nia 2015 roku w Krakowie
na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B., A. M.iT. M.
przeciwko M. G., W. G., Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K. i K. D. - kuratorowi spadkupo A. S.,K.S. (1)iT.S.
o ustalenie
na skutek apelacji powoda A. B.
od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie
z dnia 11 czerwca 2014 roku, sygnatura akt I C 206/11/K
oddala apelacje.
UZASADNIENIE
Wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 4 wrzeénia 2015 r.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie oddalil powodztwo A. B. i K. K.
przeciwko M. G., W. G., Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta K. i kuratorowi spadku po A. S., K. S. (1) i T.
S. o ustalenie, ze dokonana podwyzka czynszu najmu lokalu jest niezasadna (pkt I), zasadzil od powodéw na rzecz
pozwanego M. G. kwote 917 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt II) oraz na rzecz kuratora spadku po K. S. (1),
A.S.iT.S.r. pr. K. D. kwote 600 z} tytulem wynagrodzenia za czynnoéci podjete w niniejszym postepowaniu (pkt
IIT), a nadto nakazat Sciagna¢ od powodow na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla (...) w Krakowie kwote
3.004,08 z} tytulem nieoplaconych wydatkéw (pkt IV).

Stan faktyczny sprawy w ocenie Sadu byl bezsporny. Wyrokiem z dnia 31 marca 1994 r. Sad Rejonowy dla Krakowa —
Krowodrzy w Krakowie ustalil, ze A. B. wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) w



miejsce zmarlej najemczyni J. B.. Pow6d zajmuje lokal mieszkalny nr (...) skltadajacy sie z 3 pokoi, kuchni przedpokoju,

lazienki z we o powierzchni uzytkowej 69,10 m” na podstawie umowy najmu z dnia 18 kwietnia 2002 r. zawartej z
administratorem budynku (...) Spdtka z 0.0. w K., na mocy ktorej zobowiazal sie uiszczac czynsz w wysokosci 217,67 zt
i oplaty niezalezne od wlaSciciela w kwocie 49,95 zt tacznie 267,62 zl. Lokal ten jest wyodrebniony §cianami trwalymi
oraz odpowiada przepisom ustawy o wlasnosci lokali. Jako wlasciciele nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...)
ujawnieni sa w ksiedze wieczystej M. G., W. G. (kazdy po 1/20 czeéci), K. S. (2) wudziale 5/10 czeéci, T. S., K. S. (1), A. S.
iL.S. (kazdy po 1/10 czeSci). W dniu 30 lipca 2007 r. Zarzad (...) przekazal zarzad nieruchomoscia wspotwlascicielowi
M. G.. Pismem z dnia 17 marca 2009 r. administrator budynku przy ul. (...) w K. poinformowal powoda o zmianie oplat
za media. Z kolei pismem z dnia 20 marca 2009 r. pozwany M. G. dzialajac imieniem wspdlwlascicieli nieruchomosci

dokonal wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci stawki czynszu, ustalajac ja na kwote 20 zl za m>, tj. Iacznie 1.382
z} miesiecznie. Pow6d otrzymatl pismo z dnia 20 marca 2009 r. w dniu 24 marca 2009 r.

Sad Rejonowy oddalil powbdztwo jako wniesione po terminie wskazanym w art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego [dalej uopl].
Lokator moze zakwestionowa¢ podwyzke czynszu, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci w terminie dwbch miesiecy od dnia otrzymania wypowiedzenia. Wskazany
w przepisie dwumiesieczny termin jest terminem zawitym prawa materialnego, a jego uplyw skutkuje wygas$nieciem
uprawnienia. Jezeli zatem lokator nie wniesie pozwu w odpowiednim czasie, nie bedzie mozliwa ocena, czy podwyzka
czynszu byla zasadna. Pismo obejmujace wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu z dnia 20 marca 2009 r.
zostato doreczone powodowi w dniu 24 marca 2009 r., co sam przyznal w piSémie z dnia 19 pazdziernika 2009 r. i
potwierdzil na rozprawie w dniu 28 maja 2014 r. Pozew zostal natomiast wniesiony w dniu 1 czerwca 2009 r. zatem
po uplywie terminu okre§lonego w art. 8a ust. 5 pkt 2 powolanej ustawy. Powyzsze skutkowalo oddaleniem pozwu bez
merytorycznej oceny jego zasadnos$ci. O kosztach Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod. Wyrokowi zarzucil nierozpoznanie istoty sprawy (art. 386 § 4 w zw. z
art. 368 k.p.c. oraz wzw. z art. 227 k.p.c.) poprzez oddalenie powddztwa z uwagi na uchybienie terminowi wskazanemu
w art. 8a ust. 5 pkt 2 u.o.p.l. Dodal, Ze Sad nie zbadal czy pismo zawierajace przyczyne podwyzki czynszu i jej
kalkulacje zostalo doreczone powodowi w terminie 14 dni od daty otrzymania zadania lokatora jego przedlozenia, a
zatem czy wypowiadajacy nie uchybit terminowi z art. 8a ust. 4 in fine uopl, co skutkowaloby niewaznoécia podwyzki
dokonanej pismem doreczonym powodowi 24 marca 2009 r. z mocy prawa. Gdyby tak bylo kwestia zachowania 2-
miesiecznego terminu do wniesienia pozwu bylaby irrelewantna prawnie. W uzasadnieniu podal, ze Sad Rejonowy
badajac zasadno$¢ podwyzki w oparciu o przepisy uopl byt obowiagzany zbada¢ wszelkie okolicznos$ci formalne moggce
rzutowaé na rozstrzygniecie sprawy, w tym oceni¢ czy sama podwyzka nie jest niewazna ex lege. Potwierdzenie tej
okolicznosci sprawiloby, ze wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu nie wywolaloby zadnych skutkéw prawnych, a i
sam powdd nie bylby zwigzany terminem wskazanym w art. 8a ust. 5 uopl. Podal, ze termin ten nie wiaze lokatora, gdy
wypowiadajacy umowe w terminie 14 dni od otrzymania zgdania nie przedstawil przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, a
samo wypowiedzenie jest niewazne, co skutkuje tym, Ze w niniejszym stanie faktycznym powod nie dochodzi roszczen
dotyczacych podwyzki ,nieuzasadnionej” lub ,uzasadnionej w innej wysokosci”, zatem nie wigza go wskazane terminy.
Whiost o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w caloéci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy, przyjmuje je za wlasne i czyni
je podstawa swoich wywoddéw. Sad Okregowy podziela tez w calo$ci argumentacje prawna przedstawiona przez Sad
Rejonowy, uznajac jednoczes$nie, ze nie ma potrzeby szczegdtowego jej tutaj powtarzania.

Odnoszac sie za$ do zarzutow apelacji, to uznaé je nalezy za nieuzasadnione. Nie jest tak, ze Sad Rejonowy nie
rozpoznal istoty sprawy. Istota sprawy wyznaczona jest zakresem okolicznoéci faktycznych przedstawionych dla
uzasadnienia powoddztwa oraz trescia zadania. Tylko zaniechanie zbadania przedstawionych faktéw w kontekscie



zgloszonego zadania procesowego oznaczaloby sluszno$¢ postanowionego w apelacji zarzutu. Tymczasem Sad
Rejonowy prawidtowo odczytal zagdanie pozwu, zbadat go odnoszac sie do przedstawionych faktow, catkowicie stusznie
przy tym opierajac sie tylko na tych z nich, ktére mialy dla rozstrzygniecia istotne znaczenie. Powodztwo zostalo oparte
na art. 8a ust. 5 pkt. 2 uopl. Zgodnie z tym przepisem przedmiotowe powodztwo moze by¢ skutecznie wniesione
tylko pod warunkiem zachowania zawitego terminu w tym przepisie wskazanego. Termin ten niewatpliwie nie zostal
zachowany, czego zreszta nawet apelacja nie kwestionuje. Powodztwo zatem nie mogto zosta¢ uwzglednione i shusznie
Sad poniechal w uzasadnieniami wyroku wywod6w na temat merytorycznej zasadno$ci podwyzki czynszu.

W sprawie o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu kognicja Sadu ograniczona jest do przeslanek, o ktorych
mowa w ust. 4a-4e art. 8a uopl. Nie obejmuje ona, a juz na pewno nie z urzedu, waznosci wypowiedzenia stawki
czynszowej z punktu widzenia terminu okre§lonego w art. 8a ust. 4 uopl, co podstawg apelacji uczynit powod. Gdyby
bowiem powddztwo opieraé na art. 8a ust. 4 a nie 8 ust. 5 pkt. 2 uopl, to jego przedmiotem byloby nie ustalenie, ze
podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci, ale jego przedmiot bylby inny i stanowitoby go
ustalenie niewazno$ci wypowiedzenia stawki czynszu. Zeby jednak Sad mogt odwolaé sie do art. 8a ust. 4 uopl, to
niezbedne ku temu sa stosowne twierdzenia osoby majacej w tym interes prawny (powoda) oraz przedstawione na ich
uzasadnienie fakty. Sad nie jest bowiem zobowigzany z urzedu badaé i z urzedu poszukiwaé na to dowodow, czy 14-
sto dniowy termin, o ktérym mowa w apelacji zostat dochowany. Dopiero wowczas, gdyby takie twierdzenia i fakty
byly przedstawiane przed Sadem, to ten bylby zobowiazany do ich zbadania i oceny.

Tymczasem powod ani w jednym swoim wystgpieniu nie zakwestionowal dochowania terminu z art. 8a ust. 4 uopl.
Powod nie podwazal w ten sposob zasadnos$ci podwyzki, odwolujac sie w tym zakresie tylko i wylacznie do przestanek
z art. 8a ust. 4a-4e. Tylko wiec te przestanki stanowily o podstawie materialnoprawnej wyrokowania, tylko one
zarazem limitowaly zakres istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoSci faktycznych. Powod nie wnioskowal o badanie
terminéw z art. 8a ust. 4 uopl, koncentrujac swoje wnioski dowodowe na faktach, ktére zgodnie z ustawg determinuja
dopuszczalng podwyzke czynszu. O piSmie wlasciciela wyjasniajacym podwyzke czynszu powodd wspominal tylko i
wylacznie w kontekscie braku zgody na zawarte w nim uzasadnienie (k. 28/2). Takze tylko w tym kontekécie byta po
tej kalkulacji mowa w pidmie powoda z 1 marca 2011 r. precyzujacym zadanie pozwu. Termin wiec z art. 8a ust. 4 nie
byt okoliczno$cia faktyczna sporna, wiec nie wymagat w ogole postepowania dowodowego. Powdd nie zarzucal, aby
termin ten nie byl dochowany, wiec tez pozwany nie musial wykazywac jego dotrzymania. Nota bene z akt nie wynika,
kiedy powod zazadal tej kalkulacji, a zatem nie sposob jest wigzaco ustalié, kiedy ten termin minal.

Co takze istotne z punktu widzenia art. 8a ust. 4 uopl i zawartego w nim terminu, o ktérym mowa w apelacji,
konieczno$¢ jego zachowania wystepuje tylko w jednym wypadku. Procedura z tego przepisu nie dotyczy kazdej
kwestionowanej podwy?zki, ale tylko takiej, w wyniku ktorej wysokoé¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Powod nigdy nie
twierdzil, ani tym bardziej tego nie dowodzil, aby przedmiotowa podwyzka spelniala wskazany wyméog. W kontekscie
zglaszanych na etapie apelacji zarzutéow i wskazanych wyzej zaniechann powoda zauwazy¢ nalezy, ze wlaéciwie na
calym etapie postepowania byl on reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, a zatem swiadomego potrzeb
faktycznych i dowodowych procesu oraz skutkow ewentualnych ich brakéw. Okolicznoéci wskazywane w apelacji sa
wiec w tej sprawie catkowicie nowe, a zatem podlegaly pominieciu na zasadzie art. 381 kpc. Nie jest oczywiScie tez
tak, ze uzasadnionym bylo ich zgloszenie dopiero na etapie apelacji, z tego powodu, ze dopiero z uzasadnienia wyroku
Sadu I instancji wyniklo, iz Sad nie zastosowal dyspozycji art. 8a ust. 4 uopl, gdyz ten po prostu nie mial podstaw
faktycznych i prawnych, skutkiem bierno$ci w tym zakresie powoda, do jego jej zastosowania.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 kpc, orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania odwolawczego nie wyrzeczono, gdyz wygrywajacy to postepowanie pozwani nie wniesli o
zasadzenie na ich rzecz kosztow (art. 109 § 1 zd. 1 kpc).



