Sygn. akt IX Ca 756/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Ciejek
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2014 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa W. T.1 E. K. (1)

przeciwko (...) Spolce Akeyjnej z siedzibg w W.

o ustalenie i nakazanie

na skutek apelacji powod6w od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 30 lipca 2014 r., sygn. akt I C 1152/14,

I. oddala apelacje,

II. nie obcigza powod6w kosztami procesu na rzecz pozwanej za instancje odwolawczg.
Sygn. akt IX Ca 756/14

UZASADNIENIE

Powodowie W. T. i E. K. (1) wnie$li pozwy o ustalenie, ze wypowiedzenie czynszoéw najmu lokali nr (...) potozonych w
O. przy ul. (...) jest bezskuteczne z uwagi na fakt, ze strony nie laczy umowa najmu okreslajaca zasady jej wykonywania
i wysoko$¢ stawki czynszowej oraz zobowiazanie pozwanej do zawarcia umoéw najmu i ustalenia stawki czynszu w
kwocie nie wyzszej niz obowigzujaca w Gminie O.. Powodowie wnie$li nadto o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz
kosztow procesu wedlug spisu zlozonego na rozprawie.

W uzasadnieniach wskazali, ze zajmuja lokale nr (...) polozone w O. przy ul. (...) po zmartych bylych pracownikach
Przedsiebiorstwa (...) Przedsiebiorstwa Panstwowego z siedziba w O., a obecnie (...) Spolki Akcyjnej w W..
W latach pieédziesiatych dwudziestego wieku zawarte zostaly umowy najmu miedzy pierwotnym wiascicielem
nieruchomosci i jego pracownikami bedgcymi czlonkami rodzin powodéw. Zgodnie z przepisami przedwojennego
kodeksu zobowiazan, ktory stosowano do owych umoéw, w razie Smierci pracownika w czasie trwania stosunku



pracy, cztonkowie jego rodziny, ktorzy zyli z nim we wspdlnym gospodarstwie domowym, mieli prawo do mieszkania
zastepczego, a do tego czasu mieli prawo do korzystania z zajmowanego lokalu mieszkalnego w pelnym zakresie.
Powodowie i ich poprzednicy prawni przez caly okres trwania stosunku najmu w oparciu o umowe z 1962 r. uiszczali
nalezno$ci czynszowe w ustalonej wysokoéci oraz wszystkie pozostate oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu. Po roku
1962 umowa najmu nie byla aneksowana, zatem powodowie w chwili obecnej korzystaja z lokali bez tytutu prawnego.
Pismem z pazdziernika 2013 r. pozwana zawiadomila powod6w o nowej wysoko$ci stawki czynszu w wysokos$ci 583
z}, tj. 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego ustalonej dla Miasta O.. W ocenie powodéw pozwana nie
wykazala nastepstwa prawnego po pierwotnym wiascicielu nieruchomosci, a oSwiadczenie o wypowiedzeniu czynszu
nalezy uzna¢ za bezskuteczne poniewaz strony nie sa zwigzane aktualnie zadng umowa. Dodatkowo powodowie podali,
ze nieruchomo$é, w ktorej znajdujg sie sporne lokale wymaga dalszych prac w celu utrzymania nieruchomoéci w
nalezytym stanie, a osoby zajmujace lokale nie moga ponosi¢ odpowiedzialnos$ci za wieloletnie zaniedbania wlasciciela
budynku.

Pozwana (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. wniosla o oddalenie pow6dztw w calo$ci i zasadzenie od powodoéw na
jej rzecz kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznala, ze w dniu 1 maja 1962 r. poprzednicy prawni powodéw bedacy pracownikami
przedsiebiorstwa panstwowego - Przedsiebiorstwa (...), zawarli umowy najmu lokali okreslonych w pozwach. Zgodnie
z § 2 w/w umoéw, zostaly one zawarte na czas trwania stosunku pracy. W konsekwencji do wygas$niecia umowy najmu
mialo doj$¢ z momentem ustania stosunku pracy. Do opuszczenia i wydania lokali nigdy jednak nie doszlo. Najemcy
zajmowali lokal na dotychczasowych zasadach, a wynajmujacy sie temu nie sprzeciwial. Umowy byty zatem dotychczas
niekwestionowane i wykonywane. Pismem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. pozwana spo6tka zlozyla o§wiadczenie w
przedmiocie wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu najmu wskazanych lokali. W ciggu dwoch miesiecy od doreczenia
pism nie zostaly wniesione powodztwa kwestionujace podwyzszenie wysoko$ci czynszu, wypowiedzenia staty sie wiec
skuteczne i od 1lutego 2014 r. powodowie zobowigzani sg uiszczaé czynsze w wysokos$ci 583 zL. Wskazala, ze wyrokiem
z dnia 22 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Olsztynie ustalil, ze powddka E. K. (1) wstapila w stosunek najmu wynikajacy
z umowy zawartej pomiedzy (...) S.A. z siedziba w W., a E. K. (2), jako najemca lokalu numer (...) polozonego w O.
przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 28 lipca 2014 r. Sad polaczyt do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy obydwu
powodow.

Wyrokiem z dnia 30 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalil obydwa powodztwa i nie obcigzyl powodow
kosztami procesu na rzecz pozwane;.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 1 maja 1962 r. L. S., zmarly te$¢ powoda W. T. jako pracownik przedsiebiorstwa
panstwowego - Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w O., zawarl umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) w O.. Umowa najmu zawarta zostala na czas trwania stosunku pracy. Po jego zakonczeniu najemca winien
byl opuscic i wydaé¢ wynajmujacemu lokal, do czego nigdy nie doszlo. Pow6d wraz z zona i teSciowa w dalszym ciggu
zajmowali lokal na dotychczasowych warunkach, czemu wynajmujacy sie nie sprzeciwial. Te§¢ W. T. zmarl w dniu 11
grudnia 1990 r. Do chwili émierci stale zamieszkiwal z swoja zong, powodem i jego malzonka, prowadzac wspoblne
gospodarstwo domowe. Od chwili §mierci teScia powodd niezmiennie zajmuje lokal, wnoszac przy tym stosowne oplaty
zwigzane z jego utrzymaniem.

Pismem, doreczonym powodowi W. T. w dniu 30 pazdziernika 2013 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu
wysokoSci czynszu najmu, ustalajac nowa wysoko$¢ na 583 zl.

Jak ustalil Sad Rejonowy w dniu 1 maja 1962 r. zmarly maz powo6dki E. K. (1) E. K. (2), jako pracownik przedsiebiorstwa
panstwowego - Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w O., zawarl umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) wO..



Umowa najmu zawarta zostala na czas trwania stosunku pracy. Po jego zakonczeniu najemca winien byl opuscic
i wyda¢ wynajmujacemu lokal, do czego nigdy nie doszlo. Powodka w dalszym ciagu zajmowala lokal na
dotychczasowych warunkach, czemu wynajmujacy sie nie sprzeciwial. Maz powodki zmart w dniu 21 lutego 2009 r.
Do chwili $mierci stale zamieszkiwal z swoja zona w spornym lokalu, prowadzac wspolne gospodarstwo domowe. Od
Smierci meza powodka niezmiennie zajmuje lokal, wnoszac przy tym stosowne oplaty zwiazane z jego utrzymaniem.

Wyrokiem z dnia 22 lipca 2013 r. w sprawie I C 486/13 Sad Rejonowy w Olsztynie ustalil, iz powodka E. K. (1) wstapila
w stosunek najmu wynikajacy z umowy zawartej pomiedzy pozwanym — wynajmujacym (...) S.A. z siedzibga w W., a
najemca E. K. (2), jako najemca lokalu numer (...) potozonego w O. przy ul. (...).

Pismem, doreczonym powodce w dniu 29 pazdziernika 2013 r. pozwana zlozyla o$§wiadczenie o wypowiedzeniu
wysokosci czynszu najmu, ustalajac nowa wysoko$¢ na 583 zl.

W ocenie Sadu Rejonowego zadania powod6w nie zastugiwaly na uwzglednienie. Wstapienie w stosunek najmu z
pozwang powddki E. K. (1) zostalo rozstrzygniete w sprawie I C 486/13. Poniewaz powdd W. T. od 11 grudnia 1990
r. tj. od chwili §mierci L. S. w takim samym zakresie i za zgoda wynajmujacego korzysta ze spornego lokalu wnoszac
z tego tytulu stosowne oplaty, tym samym spehia przeslanki warunkujace wstapienie badz przedtuzenie stosunku
najmu, okre$lone w art. 674 k.c., art. 691 k.c. i art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W konsekwencji zgodne z prawem byly rowniez oSwiadczenia pozwanej
o wypowiedzeniu powodom dotychczasowej stawki czynszu, gdyz nowa stawka czynszu nie przekracza 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu. Sad Rejonowy wskazal robwniez, iz zadanie ustalenia, iz podwyzka jest niezasadna lub zasadna
w innej wysokosci nie moze by¢ wniesione po uplywie dwumiesiecznego terminu od dnia doreczenia powodom
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu, co wynika z art. 8 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Powodowie odebrali
o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoSci czynszu w pazdzierniku 2013 r. Tymczasem powddztwa w tym przedmiocie
zostaly wniesione w maju 2014 r., a zatem po uplywie terminu, ktérego uplyw powoduje bezskuteczno$¢ czynnosci po
tym terminie podjetej. Sad Rejonowy uznal, iz brak jest w polskim porzadku prawnym przepiséw mogacych stanowi¢ o
zasadno$ci roszczenia powoddw dotyczgcych zobowigzania pozwanej do zawarcia umowy najmu oraz ustalenia stawki
czynszu w kwocie nie wyzszej niz obowigzujaca w Gminie O.. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w calo$ci powodowie zarzucajac w apelacji:

1. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 660 k.c. polegajace na przyjeciu, ze umowa najmu nieruchomogci
lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok nie musi by¢ zawarta na piémie i nie istnieje roszczenie o zobowiazanie
pozwanej (...) S.A. w W. do potwierdzenia na pi§mie warunkéw umowy, w tym w szczegoblnosci wysokosci czynszu
izasad jego podwyzszania;

2. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 673 k.c. dotyczacego terminéw i zasad wypowiedzenia umowy
najmu oraz skutkow braku odpowiedzi na wypowiedzenie umowy, poprzez bledne zastosowanie art. 8a ustawy z dnia
21.06.2001 1. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zamiast
prawidlowo — przepiséw Kodeksu cywilnego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
caloéci.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie, wskazujac w uzasadnieniu na trafno$c orzeczenia Sadu
Rejonowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne i ocene prawng tych ustalen dokonang przez Sad Rejonowy.



W pierwszej kolejnosci nalezy odnieé¢ sie do zadania zobowigzania pozwanej do potwierdzenia na piSmie warunkow
umowy, ktore zostalo sformulowane po raz pierwszy w apelacji.

W pozwie powodowie wniesli o ,,zobowiazanie pozwanego do zawarcia umowy najmu oraz ustalenia stawki czynszu
w kwocie nie wyzszej niz obowigzujaca w Gminie O.”. W apelacji i na rozprawie apelacyjnej powodowie domagali
sie zobowigzania pozwanego do ,potwierdzenia na pi$mie warunkéw najmu”. Zadanie to nie zostalo zgloszone ani
w pozwie ani w toku postepowania przed Sadem I instancji. Jest to zatem nowe zadanie, ktérego zgloszenie w
postepowaniu apelacyjnym nie jest dopuszczalne.

Zgodnie bowiem z art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac z
nowymi roszczeniami. Powodowie nie wykazali rowniez by zmienily sie okolicznoSci sprawy, ktére dawalyby podstawe
do zmiany powoddztwa. Za taka zmiane nie moze by¢ uznane bowiem samo tylko ustalenie przez Sad Rejonowy stanu
faktycznego i okre$lona ocena prawna tego stanu.

Skoro zatem zadanie zobowigzania pozwanej do potwierdzenia na piSmie warunkéw najmu nie stanowilo przedmiotu
orzekania Sadu Rejonowego, a strona zmienia lub wystepuje z nowym zadaniem w apelacji, sad odwolawczy
zobowigzany jest apelacje oddali¢ (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2014r., I PZ 3/14, LEX nr
1475233).

Nie sa zasadne zarzuty dotyczace oceny stanu prawnego przez Sad Rejonowy w odniesieniu do trybu podwyzszenia
przez pozwang czynszu. Trafnie przyjal Sad I instancji, iz do ustalonego stanu prawnego ma zastosowanie w tym
zakresie art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego ( Dz.U.2014.150 j.t. ), a nie jak chca tego powodowie art. 673 k.c.

Przede wszystkim art. 673 k.c. dotyczy wypowiedzenia umowy najmu, a nie trybu podwyzszenia czynszu, ktory z

tego wzgledu nie mogl mieé¢ zastosowania w sprawie. O zmianie wysokoéci czynszu stanowi natomiast art. 685" k.c.,
ktory jednak réwniez nie mogl mieé zastosowania w niniejszej sprawie. Zasady i formy ochrony praw lokatoréw, a
zatem najemcow lokalu lub oséb uzywajacych lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci w
tym tryb podwyzZszenia czynszu jest uregulowany w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t.), ktéra prawidlowo Sad Rejonowy
zastosowal do stanu faktycznego niniejszej sprawy. Przepisy tej ustawy maja bowiem zastosowanie do wszystkich
lokator6w, a nie tylko do lokatoréow zajmujacych lokale w budynku, w ktérym znajduja sie wiecej niz 4 lokale, jak
twierdza w apelacji powodowie.

Reasumujgc, nalezy uznaé, za prawidlowy tryb podwyzszenia czynszu zastosowany przez pozwana.
Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl, jak w wyroku.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, iz w sprawie zachodzi
wypadek szczegolnie uzasadniony dotyczacy usprawiedliwionego subiektywnego przekonania powodow o zasadnoSci
swego roszczenia pozwalajacy na nie obcigzanie powodow kosztami.



