Sygnatura akt IT Ca 1734/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2013 1.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Nowak

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2013 roku w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. D., M. J., L. P.iS. J.

przeciwko S. R.i A. R.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srodmie$cia w Krakowie
z dnia 16 kwietnia 2013 roku, sygnatura akt I C 409/12/S

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

»1. ustala bezskuteczno$¢ wypowiedzenia czynszu najmu powyzej kwoty 270,46 zl (dwiescie siedemdziesiat zlotych
czterdzie$ci sze$¢ groszy) za lokal mieszkalny nr (...) potozony w K. przy ulicy (...) dokonanego wobec powodéw A. D.,
M. J., L. P.iS.J. pismem z 15 listopada 2011 roku zmodyfikowanym w dniu 12 grudnia 2011 roku przez pozwanych
S.R.iA.R;

II. dalej idace powodztwo oddala;
III. koszty procesu wzajemnie miedzy stronami znosi.”;
2. koszty postepowania apelacyjnego wzajemnie miedzy stronami znosi.

UZASADNIENIE

Akceptujac ustalenie faktyczne poczynione przez Saqd Rejonowy i przyjmujac je za podstawe
rozstrzygniecia apelacyjnego Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.

Spér w niniejszej sprawie koncentrowal sie wokél ustalenia czy postanowienia § 3 ust. 3 umowy najmu lokalu
mieszkalnego z dnia 18 sierpnia 1997 roku wylaczaja mozliwo§¢é wypowiedzenia przez wynajmujacego wysokosci
czynszu na podstawie art. 8 a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym



zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm.). W § 3 ust. 3 umowy
najmu lokalu mieszkalnego strony ustalily, ze wynajmujacemu przystuguje prawo waloryzacji stawki czynszowej wraz
ze wzrostem stopy inflacji oglaszanej przez GUS w okresach rocznych za miesiecznym wypowiedzeniem. Stosownie
natomiast do tresci art. 8a ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw wlasciciel moze podwyzszac czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢ najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z
zachowaniem termindéw wypowiedzenia. Przywolany przepis nie wprowadza Sci§le okre$lonej wysokoéci czynszu
jaki moze byé¢ uzyskiwany przez wynajmujacego wskutek dokonanej przez niego podwyzki. W ust. 4 wprowadza
natomiast regule, ze podwyzka przekraczajaca w skali roku albo nastepujaca z poziomu wyzszego niz 3 % wartosci
odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ jedynie w wypadkach, o ktorych mowa w art. 4a i 4e. Z treéci tego przepisu
wynika, ze podwyzka czynszu najmu nieprzekraczajgca 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu moze zosta¢ dokonana
w kazdym innym przypadku niz wynikajacy z art. 8a ust. 4a i 4e. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego ze
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw regulujace uprawnienie wynajmujacego do podwyzszania stawek czynszu
maja charakter wzglednie obowiazujacy. Celem wskazanej ustawy jest, zgodnie z jej tytutem, ochrona praw lokatorow.
Stad tez strony stosunku najmu moga uksztaltowaé go w dowolny sposob, jednakze nie moga postanowieniami

umownymi godzié¢ we wlaéciwoéé zobowigzania, ustawe i zasady wspolzycia spotecznego (art. 353" k.c.). Strony ustalily
w umowie, zZe termin wypowiedzenia stawki czynszu wynosi jeden miesigc. Postanowienie to pozostaje sprzeczne
z trecig art. 8a ust. 2 ustawy, ktéry wprowadza jako termin minimalny wypowiedzenia stawki czynszu termin
trzech miesiecy. Wobec czego jest niewazne i w jego miejsce wchodza wlasSciwe przepisy ustawy, a zatem termin
wypowiedzenia stawki czynszu wynosi trzy miesiace. Jednakze to niewazne postanowienie umowne nie ma wplywu na
wazno$¢ umowy najmu w pozostatej czesci, gdyz z okoliczno$ci sprawy, a w szczegblnosci z twierdzen stron nie wynika,
ze bez postanowienia o terminie wypowiedzenia stawki czynszu strony nie zawarlyby umowy najmu. Skoro strony
umownie ustalily, Zze czynsz moze by¢ podwyzszany przez wynajmujgcego w okresach rocznych wraz ze wzrostem
stopy inflacji oglaszanej przez GUS, to tym samym wynajmujacy jest zwigzany tym postanowieniem umownym.
Tym samym wynajmujacy zawierajac umowe o tej tre$ci dobrowolnie przyjal na siebie ograniczenie w mozliwoSci
podwyzszania stawki czynszu do wysokoS$ci wzrostu inflacji i nie czeéciej niz corocznie. Niemniej z treéci tej umowy
nie mozna wnioskowac, jak uczynil to Sad Rejonowy, ze podwyzka czynszu jest mozliwa jedynie wowczas, gdy odnosi
sie do wskaznika inflacji. Biorac pod uwage przepisy ustawy, a takze majgc na uwadze interes obu stron stosunku
zobowigzaniowego stana¢ nalezy na stanowisku, Ze wynajmujacy moze dokonaé¢ podwyzki czynszu wobec powodow
takze odnoszac sie do warto$ci odtworzeniowej lokalu. Jednakze dokonana podwyzka czynszu nie moze przekroczyé
wskaznika inflacji, bowiem takie ograniczenie strony przewidzialy w umowie najmu. Wypowiedzenie stawki czynszu
dokonane zostalo w dniu 15 listopada 2011 roku. Ostatnia podwyzka czynszu najmu miala miejsce w marcu 2010
roku o wskaznik GUS za 2009 rok (k. 71). Wobec tego wynajmujacy mial w §wietle uregulowan umownych prawo do
podwyzki czynszu najmu o wzrost wskaznika inflacji za lata 2010 i 2011. Srednioroczny wskaznik cen towarow i ustug
konsumpcyjnych ogéltem w 2011 r. w stosunku do 2010 r. wynibst 104,3 (wzrost cen 0 4,3 %), co wynika z Komunikatu
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 13 stycznia 2012 roku w sprawie Sredniorocznego wskaznika cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2011 r. (MP. z 2012r., poz. 23), natomiast w roku 2010 wyniost 102,6
(wzrost cen 0 2,6 %), co wynika z Komunikatu Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 13 stycznia 2011 roku
w sprawie Sredniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2010 r. (MP. z 25 stycznia
2011 roku). Wobec tego wynajmujacy mogt dokonaé podwyzki czynszu najmu jedynie do wysokoéci wzrostu inflacji
za te dwa lata, a zatem czynsz mag} zosta¢ podwyzszony do kwoty 426,92 z (czynsz w 2010 roku wynidst 252,76 zl,
mieszkanie ma 70,8 m kwadratowych powierzchni, czyli za 1 m kwadratowy powierzchni nalezy czynsz wynosit 3,57
z}. Wynajmujacy mogt podniesé czynsz lacznie 0 6,9 %, a zatem do kwoty 3,82 zl za metr kwadratowy powierzchni).
Tymczasem dokonal on podwyzki czynszu najmu do kwoty 781,63 zl. Podwyzka ta zostala dokonana w zgodzie z art.
8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jednakze byla wyzsza niz wynikalo to ze wskaznika wzrostu inflacji, do
ktbrego strony odniosly sie w umowie. Wobec tego uznac nalezalo, ze dokonanie podwyzki czynszu najmu byta zasadne
jedynie do kwoty 270,46 z. Powyzej tej kwoty podwyzka byla niezasadna.

Kierujac sie powyzszymi motywami Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten
sposoéb, ze uznal, iz podwyzka czynszu najmu przedmiotowego lokalu byla zasadna do kwoty 270,46 zl. W pozostalym
zakresie powodztwo oddalil jako bezzasadne. O kosztach procesu orzekl Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c.



bioragc pod uwage ostateczny wynik procesu a takze fakt, ze obie strony byly reprezentowane przez profesjonalnych
pelnomocnikow.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. znoszac koszty tego postepowania wzajemnie miedzy stronami. Sad Okregowy mial na wzgledzie, ze apelacja
pozwanych byla zasadna cze$ciowo oraz, ze obie strony byly reprezentowane przez pelnomocnikéw i w zwigzku z tym
poniosly koszty tego postepowania w podobnej wysoko$ci.



