Sygnatura akt ITI C 968/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 30 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy - SSR Magdalena Glogowska

Protokolant: Patrycja Fratczak

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2016 r. w Szczecinie na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. K., J. J.,, M. B.,, A.S.,J.N,, . O, L. T. (1), H. K.
przeciwko (...) Spolce Akeyjnej z siedziba w W.

o ustalenie, ze podwyzka czynszu byla niezasadna

I. oddala powd6dztwo;

II. obcigza powodoéw kosztami procesu w czeSciach réwnych ustalajac, ze powodowie maja obowiazek zwrocic
pozwanej poniesione przez nig koszty procesu i pozostawia szczegdtowe ich wyliczenie referendarzowi sadowemu;

ITI. obcigza powodéw w czeSciach réwnych obowiazkiem uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego
Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie nieuiszczonych kosztow sadowych w postaci utraconego zarobku
swiadka J. K., stanowigcego wydatki tymczasowo wykladane przez Skarb Panstwa, pozostawiajac szczegdlowe ich
wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Uzasadnienie w postepowaniu zwyklym

Powodowie A. K., J. J.,, M. B.,, A. S., J. N,, I. O, L. T. (1) i H. K,, reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika,
pozwem zlozonym w dniu 22 czerwca 2015 roku wnie$li o ustalenie, ze dokonana przez pozwang (...) S.A. z siedziba w
W. pismem z dnia 19 lutego 2015 r. oraz z ostrozno$ci procesowej takze pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. podwyzka
czynszu najmu lokali mieszkalnych polozonych w S. przy ul. (...) nr (...) jest wobec kazdego powoda niezasadna — na
podstawie art. 8 ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

W uzasadnieniu zadania powodowie podniesli, ze pismem z dnia 19 lutego 2015 r. pozwana wypowiedziala powodom
wysoko$¢ czynszu najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2015 r., a po zmianie przepisow dotyczacych wysokoSci

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw wystosowala do powodow
pismo datowane na dzien 22 kwietnia 2015 r., ktore nie zawiera o§wiadczenia o wypowiedzeniu, a jedynie informuje o
zmianie wysokoSci wskaznika. Zdaniem powod6w, dokonane przez pozwana pismem datowanym na dzien 19 lutego
2015 r. wypowiedzenie jest niezasadne, albowiem przekracza ustawowo wskazane granice dopuszczalnej podwyzki
CZynszu.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) S.A. z siedzibg w W., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosta
o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powod6w na rzecz pozwanej kosztéw procesu wg norm przepisanych. Pozwana
wskazala, ze pismem z dnia 19 lutego 2015 r. wypowiedziala powodom wysoko$¢ czynszu, jednak dokonala tego
w zgodzie z obowigzujacym wowczas wskaznikiem przeliczeniowym, natomiast po obnizeniu, w czasie trwajacego
wypowiedzenia, wysokoSci przedmiotowego wskaznika pozwana zmienila na korzy$¢ najemcoé4w proponowang
podwyzke czynszu, co nie spowodowalo bezskuteczno$ci wypowiedzenia z dnia 19 lutego 2015 .



W pi$mie z dnia 18 maja 2016 r. (k. 165-165v) strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko i wniosla o
przeprowadzenie dowoddéw z pisma powodoéw z dnia 09.03.2015 r., pismo powoda L. T. z dnia 19.03.2015 r. i pisma
pozwanej z dnia 18.03.2015 r. na okoliczno$¢ kierowania do pozwanej zadan przedstawienia powodom przyczyn
podwyzki oraz jej kalkulacji i nie uzyskania stosownego wyjasnienia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie A. K., J.J., M. B.,A. S.,J.N., 1. O, L. T. (1) i H. K. sa najemcami lokali mieszkalnych polozonych przy ul.
(...) w S. o numerach (...). Wynajmujacym jest (...) S.A. z siedziba w W..

Bezsporne, a nadto dowaéd: umowy najmu k. 22v-37.

Pismem z dnia 19 lutego 2015 r. na podstawie art. 8 a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6éw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pozwana (...) S.A. z siedzibg w W.

wypowiedziala powodom dotychczasowa wysoko$é¢ czynszu najmu (6 zt za m®) z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 maja 2015 r. wskazujac, ze od 01.06.2015 r. czynsz najmu bedzie

ustalony wg stawki 10,28 z} za m® powierzchni uzytkowe;j.

Nastepnie pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. pozwana poinformowala powodoéw, ze od dnia 01 kwietnia 2015 r.

obnizeniu do kwoty 10,27 zt za m® ulegla stawka wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych ogloszona przez Wojewode (...) w dniu 27 marca 2015 r., wobec czego z dniem

01.06.2015 . czynsz najmu ustalony bedzie wg nowej stawki, wynoszacej 10,27 zt za 1m® powierzchni uzytkowe;.
Bezsporne, a nadto dowéd: wypowiedzenia k. 19v, 21v, 22, pisma z dnia 22.04.2015 1. k. 19, 20, 20v, 21.

Powodowie zwro6cili sie pisemnie do pozwanej kwestionujac podwyzke czynszu. Wystosowali do pozwanej w tej kwestii
wspolne pismo z dnia 09 marca 2015 r. Pisali w nim, ze nie przedstawiono im pelnej kalkulacji kosztéw i od lat nie
przeprowadzono zadnych inwestycji za wyjatkiem remontu schodéw piwnicznych, wymienili stan poszczegélnych
elementéw konstrukeji i instalacji budynku, ktére nie byly remontowane i sa w zlym stanie.

Nadto pismem z dnia 19 marca 2015 r. L. T. (1) zwracal sie bezposrednio do kierownika wydzialu wynajmu powierzchni
B. H. wskazujac, ze odwoluje sie od podwyzki czynszu.

Pismem z dnia 18 marca 2015 r. pozwana odpowiadala na odwolanie w sprawie podwyzki czynszu i informowala o
obowigzujacym wskazniku przeliczeniowym w kwocie 10,28 zt oraz o podstawach prawnych podwyzki. Jednoczeénie
podala dane do zarzadcy nieruchomosci i wskazala, ze do tej osoby nalezy zglaszaé wszelkie usterki, naprawy, badz
remonty.

Dowdd: zeznania §wiadka J. K. k. 182-183, zeznania powodow k. 183-187, wydruk pisma powoda L. T. z dnia 19
marca 2015 1. k. 167v-168v, wydruk pisma lokatoréw z dnia 09 marca 2015 r. k. 167, kopia pisma O. z 18 marca 2015
r. k. 169, korespondencja mailowa L. T. (1) k. 38-38v.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo podlegalo oddaleniu z uwagi na przekroczenie terminu prawa materialnego do jego wytoczenia.

Zgodnie z treScig art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zm.) wlaciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiagca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.



W mys$l przepisu art. 8a ust. 2 powolanej ustawy, termin wypowiedzenia wysokoéci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustala termin dtuzszy.

Zgodnie z tredcig art. 8a ust. 5 tejze ustawy w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 1,
lokator moze:

1) odmoéwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowaé 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 wysoko$ci; udowodnienie zasadnosci podwyzki
ciazy na wlaScicielu.

W niniejszej sprawie bylo bezspornym, ze podwyzka czynszu zostala dokonana na podstawie art. 8a powolanej ustawy,
co wynika wprost z treSci wypowiedzenia i na co wskazywaly obie strony (cho¢ powoddka podnosita niezasadno$c¢
podwyzki). Fakt pisemnego wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wszystkim powodom, dokonany pismem z dnia 19
lutego 2015 r., réwniez nalezal do bezspornych.

Jak wynika z powolanych przepiséw, termin do wytoczenia powddztwa wynosi 2 miesiace od dnia wypowiedzenia.
Zgodnie z treécia art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

Na powodach ciazyt obowigzek wykazania, ze dwumiesieczny termin na wytoczenie powddztwa zostal dotrzymany.
To bowiem powodowie wywodza z tego faktu skutki prawne w postaci zakwestionowania przed sadem zasadnoSci
podwyzki czynszu. Ciezar wykazania zasadno$ci podwyzki spoczywa na wiascicielu (art. 8a ust. 5 pkt 2 in fine), ale
dopiero wtedy, gdy powodztwo podlega merytorycznemu badaniu.

Powodowie nie podnosili, aby wypowiedzenie dokonane pismem z dnia 19 lutego 2015 r. zostalo doreczone powodom
czy ktéremukolwiek z nich w duzo p6zniejszym terminie w stosunku do daty, jaka pismo zostalo opatrzone.

Przeciwnie, powodowie naprowadzili okolicznoS$ci skltadajac stosowne wnioski dowodowe, z ktérych wynika ponad
wszelka watpliwosé, ze w marcu 2015 r. wypowiedzenie bylo juz powodom doreczone, albowiem wlanie w marcu
2015 r. powodowie ,,odwolywali sie” od dokonanej podwyzki wystosowujac wspdlne pismo do pozwanej, jak rowniez
w marcu 2015 r. pismo do osoby zajmujacej sie wynajmem lokali zlozyl w tej kwestii J. T.. Wprawdzie powodowie
zalaczyli jedynie wydruki z treScia tych pism oraz prawdopodobnie niekompletne pismo O. z dnia 18 marca
2015 r. stanowigce odpowiedZz na odwolanie powodéw, a zatem niespeliajace procesowych rygoréw dokumentow
prywatnych, to jednak tre$¢ zeznan $wiadka zawnioskowanego przez powodéw oraz zeznania samych powodow
koresponduja ze soba i z przedstawionymi wydrukami dajac podstawy do przyjecia, ze w marcu 2015 r. powodowie
zwrdcili sie do pozwanej kwestionujac wypowiedziany im czynsz. Przedlozona przez powoddéw i zawnioskowana jako
dowod odpowiedZ pozwanej opatrzona datg 18 marca 2015 r. potwierdza, ze przed 18 marca 2015 r. dotarlo do
powoddéw pisemne o$wiadczenie woli pozwanej o wypowiedzeniu wysokosci czynszu. Nalezy podkresli¢, ze dowody
te zostaly przedstawione przez strone powodowa, co oznacza, ze powodowie nie kwestionujg daty wypowiedzenia
dokonanego przez pozwang pismami z dnia 19 lutego 2015 r. i wskazuja, ze doreczenie tych wypowiedzen nastgpito
przed data pisma wystosowanego do pozwanej przez lokatoréw (09.03.2015 r.), niegodzacych sie na podwyzke
i, co oczywiste, przed sporzadzeniem odpowiedzi pozwanej (18.03.2015 r.). Przypomnie¢ trzeba, ze powodowie
reprezentowani sg przez zawodowego pelnomocnika, ktory, gdyby kwestionowal date dokonanego wypowiedzenia,
niewatpliwie by to uczynil w dacie zlozenia pozwu biorac pod uwage dyspozycje art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...) i zawarty w nim termin do wytoczenia powodztwa, bedacy terminem prawa materialnego,
a wiec skutkujacy, w razie jego przekroczenia, oddaleniem powodztwa jako spdznionego. Nastepcze, ewentualne
kwestionowanie daty zlozenia wypowiedzenia winno by¢ ocenione z uwzglednieniem tresci art. 207 § 6 k.p.c. oraz
regul oceny dowodow pod katem ich wiarygodno$ci.



Wskaza¢ przy tym nalezy, ze powodowie kilkakrotnie zwracali uwage, ze wypowiedzenie zostalo dokonane pismem
z dnia 19 lutego 2015 r., a nie pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. Z ta argumentacja nalezy sie zgodzi¢, albowiem
wypowiedzenia wymaga tylko podwyzka czynszu, a nie jego obnizka. Skoro pozwana dokonala wypowiedzenia z kwoty
6 zt do kwoty 10,28 zl za metr kwadratowy powierzchni, a w wyniku zmiany wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego
pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. poinformowala, Ze czynsz bedzie naliczony wg stawki 10,27 zl, to oznacza to, ze
zmiana wysoko$ci, o ktérej informowano pismem z 22.04.2015 r. byla w istocie obnizka czynszu, a wiec nie wymagala
jego wypowiedzenia. Ze zrozumialych zatem, bo uzasadnionych prawnie wzgledéw pismo pozwanej opatrzone datg
22.04.2015 T. nie zawiera w swej tre$ci wypowiedzenia.

Okoliczno$é, ze po dokonaniu wypowiedzenia z 19 lutego 2015 r. nastapila zmiana przepiséw dotyczacych wysoko$ci
wskaznika przeliczeniowego nie oznacza, ze wypowiedzenie z dnia 19 lutego 2015 r. przestalo istnieé, czy tez
zostalo wyeliminowane z obrotu. Zmiana stanu prawnego nie ma bowiem wplywu na byt czynnoSci prawnej, czyli
zlozonego drugiej stronie o§wiadczenia woli, na ktérego byt moglaby mie¢ wplyw jedynie sama pozwana, czyli strona
skladajaca o§wiadczenie, gdyby je cofnela. Nic takiego w rozpoznawanej sprawie nie mialo miejsca. Zmiana przepisow
moglaby mie¢ natomiast wplyw na ocene zgodnoSci wypowiedzenia z prawem, gdyby poprzez przepisy przejSciowe
uregulowano odnoszenie okre$lonych stanoéw faktycznych (sprzed zmiany przepisow) do poZniejszego (zmienionego)
prawa, cho¢ co do zasady prawo materialne nie dziala wstecz.

Nie mozna réwniez skutecznie wywodzié, ze wypowiedzenie z dnia 19 lutego 2015 r. utracilo, wskutek zmiany
przepisoéw, swoja podstawe faktyczna i prawna, a wobec tego jest niewazne.

O tym, kiedy czynno$§¢ prawna jest niewazna, traktuja przepisy art. 58 k.c., a takze przepisy dotyczace wad
o$wiadczenia woli i formy czynnoSci prawnej zastrzezonej pod rygorem niewaznosci. Oceny zgodno$ci czynno$ci
prawnej z prawem dokonuje sie wg stanu na dzien jej dokonania. P6Zniejsza zmiana stanu prawnego nie pozbawia
doniostoéci tej czynnoéci i nie eliminuje jej z obrotu.

Nie mozna zatem zasadnie twierdzi¢, ze oSwiadczenie woli pozwanej, wobec p6Zniejszej zmiany przepiséw o wysokoéci
wskaznika przeliczeniowego, utracilo moc i nie osiagnelo zamierzonego skutku.

Majac na wzgledzie, iz powodowie nie wykazali, a nawet nie podnosili, ze wypowiedzenie czynszu nastgpilo w innej
dacie niz data opatrzenia pisma wypowiadajacego jego wysoko$¢, a co wiecej, dostarczyli informacji wskazujacych na
to, ze w marcu 2015 r. zwracali sie do pozwanej kwestionujac zasadno$¢ podwyzki nalezato przyjaé, ze powddztwo
zlozone w dniu 22 czerwca 2015 r. zostalo wytoczone z przekroczeniem dwumiesiecznego terminu i z tego wzgledu
podlegato oddaleniu, o czym orzeczono w pkt I sentencji.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu i nieuiszczonych kosztow sadowych obcigzajacych strone
przegrywajaca (powoddéw) zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu (art. 98 § 11 3 kpc) zawarto w
pkt II i IIT wyroku. Sad ustalil zasade odpowiedzialnoéci, pozostawiajgc referendarzowi sadowemu szczegdlowe
wyliczenie tych kosztéw (art. 108 § 1 zd. drugie k.p.c.), albowiem na dzienn wyrokowania nie byla rozstrzygnieta
kwestia zwrotu i wysokoSci kwoty podlegajacej zwrotowi dla §wiadka wnioskowanego przez powodow (J. K.), ktory
zazyczy} sobie zwrotu utraconego zarobku (wniosek k. 183 i kopia zaswiadczenia k. 176). Rachunek przedlozono
bowiem do weryfikacji ksiegowej (k. 189). Sad uznal, ze powodowie, bedacy wspotuczestnikami, winni odpowiadaé
w cze$ciach rownych, gdyz sg w jednakowym stopniu zainteresowani rozstrzygnieciem sprawy (art. 105 § 1 k.p.c.).
W razie ewentualnego cofniecia przez Swiadka wniosku o zwrot utraconego zarobku, kwestia wydania postanowienia
w tym przedmiocie stalaby sie nieaktualna i wéwczas pkt III wyroku nie wigzalby sie z obowiazkiem zaplaty przez
powoddw jakichkolwiek kwot.

ZARZADZENIE

1. odnotowa¢ sporzadzenie uzasadnienia,



2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,

3. akta przedlozy¢ po wplynieciu apelacji Przewodniczacej Wydzialu, ew. ze zwrotkami w razie braku $rodka
odwolawczego, po uplywie 2 tygodni od doreczen.

S., dnia 20.07.2016 .

M. G.



