Sygn. akt II Ca 87/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SO Agnieszka Bednarek — Mora$
SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 czerwca 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa B. B. (1)

przeciwko Gminie D.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powddke od wyroku Sadu Rejonowego
w S. z dnia 8 grudnia 2014 roku, sygn. akt VI C 431/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powdéddki B. B. (1) narzecz pozwanej Gminy D. kwote 60 (szesédziesiqt) zlotych tytulem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Uzasadnienie wyroku z dnia 23 czerwca 2015 r.:

Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Swinoujéciu w sprawie o sygn. akt VI C 431/14 oddalil
powddztwo B. B. (1) przeciwko Gminie D. o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu za lokal mieszkalny (pkt I) i
zasadzil do powddki na rzecz pozwanej kwote 60 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:

B. B. (1) od maja 1985 r. jest najemca, nalezacego do Gminy D., lokalu mieszkalnego, potozonego w D. przy ul. (...)

o powierzchni 46,9 m®. Lokal powddki polozony jest w centrum D. w budynku, w ktorym miesci sie rowniez Szkota
Podstawowa.

Uchwalg nr XLVIII/565/2013 Rady Miejskiej w D. z dnia 30 grudnia 2013 r. wysoko$¢ stawki bazowej czynszu za
lokale komunalne w latach 2014- 2015 ustalono na 2,5% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Pismem datowanym na
28 kwietnia 2014 r. podmiot administrujacy w imieniu pozwanej Gminy budynkiem, w ktérym znajduje sie lokal



powddki, wypowiedzial jej dotychczasowa wysoko$¢ czynszu, wskazujac, ze okres wypowiedzenia zaczyna biec od 30
kwietnia 2014 r. i zakonczy sie 31 lipca 2014 r. a od 1 sierpnia 2014 r. wysoko$¢ czynszu, ktory zobowigzana jej uiszczaé

wynosié bedzie 7,12 z1/m?, co w przeliczeniu na caly lokal da miesiecznie kwote 333,39 z1x /7,12 2k x 46,9 m” - 333,39 z1.

Na pisemne zadanie pow6dki administrator budynku okreslil sposéb ustalenia wysokoéci stawki czynszu, wskazujac
m.in., Ze zgodnie z postanowieniami uchwaly nr XLVII1/565/2013 jak czynniki wplywajace na podwyzszenie stawki
czynszu uwzgledniono polozenie lokalu w centrum miejscowosci (+10%) i balkon (+1%), a jako czynniki wplywajace na
obnizenie wysoko$ci czynszu uwzgledniono brak instalacji gazowej (-5%) oraz brak instalacji cieptej wody (-10%), co

Iacznie spowodowalo obnizenie bazowej stawki czynszu z kwoty 7,42 z1/m® do ostatecznej kwoty 7,12 zt/m”. Wartoé¢

odtworzeniowa 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dla wojewodztwa (...) w IV kwartale roku 2013 i w
pierwszym kwartale roku 2014 wynosila 3.559 zt.

Uznajac powo6dztwo o ustalenie za niezasadne Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 8a ust. 1
ustawy o ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego wlasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najp6zniej na
koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Stosownie do przepisu ust. 2 termin
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony ustalg termin dtuzszy. Przepis ust. 3 z kolei
stanowi, ze wypowiedzenie wysoko$ci czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$émie. Odnoszac
powyzsze do realiéw niniejszej sprawy nalezy stwierdzié, ze pozwana wypowiedzenia wysokosci czynszu dokonala
prawidlowo, albowiem uczynila to na piSmie, na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowanie trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia.

Po my$li przepisu art. 8 ust. 4 cytowanej ustawy podwyzka w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeni owej lokalu
moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora
wlasciciel, w ter minie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznoéci podwyzki, przedstawi
swoje powbdztwo, stanowi, ze w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze
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 wysokos$ci; udowodnienie zasadnosci podwyzki
ciazy na wlaScicielu.

Zdaniem sadu, z przepisu art. 8a ust.5 pkt. 2 ustawy o ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego jednoznacznie wynika, ze lokator moze w drodze powo6dztw przed sadem powszechnym
domagac sie ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu tylko wowczas, gdy w wyniku tejze podwyzki wysoko$é czynszu
albo innych optlat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu. Wartoé¢ odtworzeniowa lokalu definiuje przepis art. 9 ust. 8 cytowanej ustawy, stanowiac,

ze jest nig iloczyn powierzchni uzytkowej lokalu i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m” powierzchni

uzytkowej budynku mieszkalnego. Z kolei przez wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych nalezy w ocenie sadu, zgodnie z przepisem art. 2 pkt. 12 powolanej ustawy,

rozumieé przecietny koszt budowy 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych: a) dla wojewodztwa, z
wylaczeniem miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku wojewodztwa, b) dla miast bedacych siedziba wojewody
lub sejmiku wojewo6dztwa, ustalany na okres 6 miesiecy przez wojewode na podstawie aktualnych danych urzedu
statystycznego, opracowanych wedlug powiatow, oraz wlasnych analiz i oglaszany, w drodze obwieszczenia, w
wojewodzkim dzienniku urzedowym.

Uwzgledniajac, ze wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego w wojewddztwie (...) na dzieh podjecia przez Rade Miejska w D. uchwaly nr XLVIII/565/2013 a
nastepnie na dzien dokonania przez pozwana wypowiedzenia wysokoSci czynszu powddce wynosila 2.559 zl, wartosé



odtworzeniowa lokalu wynajmowanego przez powddke nalezy, zdaniem sadu ustali¢ na kwote (...),10 (3.559 zt x 46,9
m” = 157537,10 z). Trzy procent tej wartosci to kwota 2.726,11 71 (157* 537,10 zt x 3% = 4.726,11 z}). Skoro wysoko$¢

czynszu jaka pozwana ustalila powddce po podwyzce wynosi 7,12 z1/m” oznacza to, ze w skali roku laczna wysokoéé
czynszu naleznego od powodki wynosi¢ bedzie 4.007,16 zt (333,39 zl x 12 miesiecy= 4.007,16 z}).

Powyzsze obliczenia doprowadzily sad do przekonania, ze nawet po podwyzce wysoko$¢ czynszu naleznego pozwanej
od powddki w skali roku nie przekroczy, ani nie osiggnie réwnowartoS$ci 3% warto$ci odtworzeniowej wynajmowanego
przez nig lokalu, a co za tym idzie B. B. (2) nie moze w postepowaniu przed sgdem domagac sie ustalenia niezasadnosci
tej podwyzki, gdyz, jak to wyzej zaznaczono, taka mozliwo$§¢ przepis art. 8a ust. 5 pkt. 2 przewiduje wylacznie w
sytuacji, kiedy podwyzka czynszu nastepuje juz z poziomu réwnego lub przewyzszajacego (w skali roku) 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu lub wskutek tejze podwyzki wysoko$¢ czynszu w skali roku warto$é ta przekroczy. Jako, ze w
przedmiotowej sprawie sytuacja taka nie wystepuje sad stwierdzil, ze powddztwo B. B. (1) jest bezzasadne, Z tego tez
powodu za obojetne dla rozstrzygniecia sporawy sad uznal inne podnoszone przez powodke okolicznosci, a w tym
kwestie wykonywania lub nie wykonywania przez wlasciciela niezbednych remontéw lokalu i budynku, w ktérym sie
on znajduje, kwestie ,rownowagi” miedzy wysoko$cia czynszu, a wartoScia Swiadczenia, ktére powodka otrzymuje
jako najemca lokalu pozwanej oraz kwestie ewentualnych okoliczno$ci, nie wzietych przez powodke pod uwage przy
ustalaniu wysokoSci czynszu po podwyzce.

Niezaleznie od powyzszego sad wskazal, ze stawka czynszu, jaka powodka zobowiazana jest uiszcza¢ po podwyzce
zostala ustalona zgodnie z zasadami okre$lonymi w uchwale Rady Miejskiej w D. nr (...), poniewaz przy ustalaniu
wysoko$ci stawki czynszu naleznego od powodki uwzgledniono, we wladciwym sposob, wskazane w uchwale czynniki
wplywajace na podwyzszenie lub obnizenie stawki bazowej czynszu i prawidlowo pod wzgledem arytmetycznym

ustalono wysokoéé stawki czynszu przy zastosowaniu, jako kwoty bazowej, 2,5% wartosci odtworzeniowej 1 m”
powierzchni uzytkowej lokalu. Z twierdzen pozwu wynika, ze powddka nie tyle kwestionowala prawidlowos§é ustalenia
obowiazujacej ja stawki czynszu w Swietle zapisdw wymienionej uchwaly, co same zasady ustalania wysokoSci czynszu
okreslone w tejze uchwale, a w tym przyjeta tam liste czynnikow majacych wplyw na podwyzszenie lub obnizenie
stawki bazowej czynszu. W tym jednak zakresie sad uznal, ze pozbawiony jest kompetencji oceny aktu prawa
miejscowego, jakim jest wymieniona uchwala i jakiejkolwiek ingerencji w przyjete nia zasady ustalanie wysoko$ci
czynszu za wynajem lokali komunalnych.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku sadu zlozyla powoddka i zaskarzajac go w caloéci wniosla o jego zmiane poprzez ustalenie
niezasadnoéci podwyzki czynszu za lokal mieszkalny dokonanej wypowiedzeniem z dnia 29 kwietnia 2014 r.
obowiazujacej od dnia 1 sierpnia 2014 r. - w trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego ewentualnie jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
procesu, w tym wynagrodzenia radcy prawnego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Orzeczeniu zarzucila:
1. naruszenie prawa materialnego tj.

a) art. 8a ust. 4 w zwiazku z art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - poprzez btedng wykladnie skutkujgca niezasadnym
zastosowaniem do niniejszej sprawy w sytuacji, gdy lokal najmowany przez powodke nie stanowi czeSci skladowej
budynku mieszkalnego, w zwiazku z czym uchylajac sie od dokonania ustalen w celu weryfikacji twierdzen powo6dki
podanych na osnowe zadan pozwu sqd nie rozpoznal istoty sprawy w zakresie roszczenia powodki dotyczacego
wypowiedzenia stawki czynszu dokonanego tym wypowiedzeniem,



b) art. 9 ust. 8 w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - poprzez bledna wykladnie skutkujaca niezasadnym
zastosowaniem w sytuacji, gdy lokal najmowany przez powodke nie stanowi czesci sktadowej budynku mieszkalnego,

2. naruszenie prawa procesowego tj. art. 227 k.p.c. i 217 § 3 k.p.c. poprzez niezasadne pominiecie dowodow
wnioskowanych w pozwie dla ustalenia okoliczno$ci wiazacych sie z niezasadno$cia podwyzki czynszu i braku
powiazania wartoéci odtworzeniowej, polozenia lokalu, wyposazenia go w balkon oraz istnienia czynnikow
zmniejszajacych warto$¢ Swiadczenia wzajemnego pozwanego.

W uzasadnieniu podkreslila, ze podniosla w pozwie istotne twierdzenia majace na celu wykazanie zasadnoSci
dochodzonego pozwem roszczenia, m.in. ze:

1. uchwala Nr XLVIII/565/2013 Rady Miejskiej w D. dotyczy wszystkich lokali mieszkalnych polozonych na
terenie Gminy. Lokale te co do zasady objete sa programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;
wplywy z czynszu oraz dotacje przeznaczane sa na poprawe jakoSci substancji mieszkaniowej oraz poprawe
komfortu korzystania z lokali mieszkalnych do celéw mieszkaniowych. Sytuacja ta nie dotyczy lokalu mieszkalnego
zajmowanego przez powodke. Lokal ten jest usytuowany w budynku Szkoly, nad jej pomieszczeniami kuchennymi.
Gmina zarzadzanie przedmiotowym lokalem oraz drugim z lokali mieszkalnych w budynku polozonym na parterze
przekazala Zespolowi (...) w D. - jednostce komunalnej, ktérej zadania nie polegaja na zarzadzaniu zasobem
mieszkaniowym gminy, ale nadzorem, w tym finansowym nad dzialaniami o charakterze oswiatowym i kulturalnym.
Dotacje na substancje mieszkaniowa zawarte sa w ogélnych dotacjach na dzialalno§¢ o$wiatowa i kulturalng a
czynsz uiszczany przez powodke najemce drugiego lokalu mieszkalnego nie jest przeznaczany na inwestycje w cze$c
mieszkalna budynku Szkoly, ale w subwencjonowanie dzialalno$ci o§wiatowej gminnej szkoly. Powodka zajmuje lokal
mieszkalny prawie 30 lat i przez ten okres czasu administrator budynku uchylal sie od dokonywania wymaganych
remont6éw klatki schodowej, piwnicy oraz samego lokalu. Remonty lokalu powddka zmuszona byla dokonywaé na
wlasny koszt, za$ strona pozwana zwroécila jej te koszty dopiero po prawomocnym wyroku sagdowym nakazujacym
zwrot poniesionych wydatkow na ten cel;

2. wysoko$¢ zadanego czynszu najmu nie odpowiada poziomowi Swiadczenia wzajemnego. Proporcjonalno$c
stawki czynszu do warto$ci odtworzeniowej uzasadniona bytaby wowczas, gdyby wynajmujacy przez okres najmu
podejmowat dzialania w celu odtworzenia substancji mieszkaniowej tj. naklady zachowujace dotychczasowy stan
substancji lokalu mieszkalnego oraz pomieszczen .niezbednych do prawidlowego korzystania z mieszkania tj. klatki
schodowej, drzwi wejSciowych na te klatke, piwnicy itp. Tymczasem przez caly praktycznie okres najmu wynajmujacy
tolerowal fakt postepujacej dewastacji lokalu i tej czeéci budynku, w ktérej usytuowane sa oba lokale mieszkalne.
Czynsz placony przez powodke w wysoko$ci bezspornej oraz czynsz placony przez drugiego najemce wystarczajacy jest
do pokrycia kosztéw administrowania tej cze$ci budynku. Czynsz ten i tak jest wyzszy od czynszu lokali mieszkalnych
obowiazujacego w gminach o$ciennych. Strona pozwana nie planowala i nie planuja zadnych znaczacych nakladow
na przedmiotowy lokal mieszkalny fakt, ze nie jest on wyposazony w instalacje gazowa i instalacje cieplej wody jest
tu bardzo wymowny. Powodce liczy sie zwiekszenie wysoko$ci czynszu za posiadanie balkonu, pomimo jest zlego
stanu technicznego, znaczaco ograniczajacego korzystanie z niego w sposob przyjety dla tej czesci skladowej lokalu
mieszkalnego,

3. przy ustalaniu wysoko$ci czynszu uwzgledniono fakt polozenia w centrum miasta, ale nie wzieto pod uwage
specyficznego polozenia w budynku szkoly i wiazacych sie z tym utrudnien- koniecznosci znoszenia nadmiernych
hataséw wiazacych sie z funkcjonowaniem szkoly, przebywania w trakcie lekcji znaczacej iloéci osbb, znoszenia
efektow funkcjonowania przez caly rok kuchni pod lokalem mieszkalnym- co wiaze sie z przedostawaniem
sie do lokalu mieszkalnego permanentnych halasow wywolywanych przez urzadzenia kuchenne i intensywnych
zapachéw gastronomicznych. Sytuacja ta znaczaco zmniejsza komfort zamieszkania i poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, eliminujacy pozytywny efekt polozenia lokalu w centrum.



Zdaniem skarzacej sad odstapil w niniejszej sprawie od badania tych okolicznoéci z uwagi na dokonana wykladnie
art. 8a ust. 4 i ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - uznal w wyniku tej wykladni, ze dokonana podwyzka czynszu nie podlega
kontroli sadowej, a to z tego powodu, Ze czynsz ustalony w wyniku kwestionowanej podwyzki nie przekroczy poziomu
3% wartoSci odtworzeniowej lokalu. Przy dokonywaniu wykladni cytowanych przepiséw umknelo uwadze sadu
pierwszej instancji, ze warto$¢ odtworzeniowa lokalu jest - zgodnie z art. 9 ust. 8 cytowanej ustawy iloczynem

powierzchni uzytkowej lokalu i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego, zaé pod pojeciem wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni

uzytkowej budynkéw mieszkalnych - nalezy przez rozumieé przecietny koszt budowy 1 m” powierzchni uzytkowe;j
budynkoéw mieszkalnych (art. 2 ust. 1 pkt 12 ww. ustawy). Tymczasem lokal mieszkalny najmowany przez
powddke nie stanowi czeSci skladowej budynku mieszkalnego, ale budynku o innym charakterze- szkoly; zatem
dla ustalenia ekwiwalentnoéci placonego przez powddke czynszu najmu zajmowanego lokalu o funkeji mieszkalnej
nie ma zadnego zastosowania wskaznik ustalany na podstawie przecietnego kosztu budowy metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Wskaznik ten moze mie¢ zastosowanie w sytuacji, gdy lokal
o funkcji mieszkalnej stanowi cze$¢ skladowa budynku mieszkalnego, co jest sytuacja typowa na rynku najmu
lokali mieszkalnych, natomiast nie moze stanowi¢ jakiejkolwiek podstawy wyliczenia ekwiwalentno$ci zadanego
czynszu najmu, gdy wynajmujacy nie bedzie uzyskiwanych z najmu $§rodkéw przeznacza na odtworzenie budynku
mieszkalnego, ale na utrzymanie lokali o funkcji mieszkalnej w budynku innym niz mieszkalne przeznaczeniu.
Fakt usytuowania lokalu najmowanego przez powddke w budynku niemieszkalnym (budynku szkoly) powoduje,
ze moze ona zadaé sagdowej kontroli zasadno$ci podwyzki czynszu nawet wowczas, gdy czynsz ustalony w wyniku
podwyzki z matematycznego punktu widzenia bedzie mial warto$¢ nizsza lub réwna 3 % warto$ci odtworzeniowej
lokalu mieszkalnego wdanej miejscowo$ci. Wbrew wywodom uzasadnienia zaskarzonego wyroku polozenie lokalu
zajmowanego przez powodke w budynku o funkeji niemieszkalnej ma zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, powoduje bowiem, Ze nie ma zastosowania ograniczenie wymienione w art. 8a ust. 4 cyt. ustawy. Pozwany
winien zatem byl w niniejszej sprawie wykaza¢, ze nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu na poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu w rozumieniu art. 8 ust 4a
ustawy, co uzasadnialoby podwyzszenie czynszu. Pozwany nie podjal takiej proby w procesie, jako ze dla powodki
jest oczywiste, ze czynsz placony przez nia w wysokoSci nie uwzgledniajacej kwestionowane przez nia podwyzki
wystarczajacy jest na pokrycie kosztéw administrowania lokalem przez jednostke organizacyjna gminy powolana dla
sprawowania nadzoru nad dziatalno$ci kulturalng i o§wiatowa Gminy nie jest niezbedny dla pokrywania jakichkolwiek
innych kosztow, gdyz takowych strona pozwana nie ponosi i nie ma zamiaru ich ponosi¢ godzac sie z postepujaca od
prawie 30 lat dewastacja tej cze$ci budynku szkoly, ktéra wykorzystywana jest na cele mieszkalne.

Sad pierwszej instancji nie rozpoznal zatem istoty sprawy, co powoduje, ze postepowanie dowodowe winno by¢
uzupelione w zakresie wnioskowanym na wstepie badz wydany w sprawie wyrok winien by¢ uchylony a sprawa
przekazana do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powo6dki kosztéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna i jako taka podlegata oddaleniu.

Odnoszac sie do najdalej idacego zarzutu, mianowicie nie rozpoznania istoty sprawy, to stwierdzi¢ nalezy, ze w
dotychczasowym orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, ze wskazane w art. 386 § 4 k.p.c. nierozpoznanie istoty
sprawy polega na pominieciu przez sad pierwszej instancji przeslanek stanowigcych o istnieniu roszczenia, przy
czym pojecie ,istoty sprawy” dotyczy jej aspektu materialnego i jedynie na tej plaszczyznie moze by¢ oceniany zarzut
jej nierozpoznania. Nierozpoznanie istoty sprawy interpretuje sie zatem jako taka wadliwo$¢ rozstrzygniecia, ktéra
polega na wydaniu przez sad orzeczenia nieodnoszacego sie do tego, co byto przedmiotem sprawy, na zaniechaniu



zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony m.in. z powodu bezpodstawnego
przyjecia, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (tak Sad Najwyzszy w
postanowieniach: z dnia 10 czerwca 2014 r., III PZ 6/14, LEX nr 1486981; z dnia 23 wrze$nia 1998 r., Il CKN 897/97,
OSNC 1999, Nr 1, poz. 22; z dnia 15 lipca 1998 r., II CKN 838/97, LEX nr 50750; z dnia 3 lutego 1999 r., III CKN
151/98, LEX nr 519260; z dnia 9 listopada 2012 r., LEX nr 1231340; z dnia 26 listopada 2012 r., I CZ 147/12, LEX nr
1284698 oraz w wyrokach z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003, Nr 3, poz. 36; z dnia 21 pazdziernika
2005 r., III CK 161/05, LEX nr 178635; z 12 listopada 2007 r., I PK 140/07, OSNP 2009, nr 1-2, poz. 2; z dnia
23 wrzeSnia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999, Nr 1, poz. 22; z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00, LEX nr
55513). Nie jest przy tym sporne, zZe nie stanowi jeszcze nierozpoznania istoty sprawy zaniechanie wziecia przez sad
pod rozwage wszystkich dowodow, ktére mogly stuzyé do nalezytego jej rozpatrzenia lub nierozwazenie wszystkich
zlozonych okolicznoS$ci sprawy (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 3 czerwca 2011 r., IIT CSK 330/10, LEX nr
885041), a takze wszystkich mogacych wchodzié w gre materialnych podstaw odpowiedzialnoS$ci pozwanego (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2003 r., IT CK 293/02, LEX nr 151622).

W realiach niniejszej sprawy, wbrew odmiennej ocenie strony powodowej, nie zachodzila zadna z podstaw
pozwalajacych na wnioskowanie, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal jej istoty. Nierozpoznania istoty sprawy nie mozna
bowiem - jak chce tego skarzgca - lgczy¢ z faktem, iz sad uznal, ze podnoszone przez powodke okolicznosci dotyczace
wykonywania badz nie wykonywania przez pozwana koniecznych remontéw jej lokalu i budynku, w ktérym on sie
znajduje, braku réwnowagi pomiedzy wysoko$cia naliczonego jej czynszu a wartos$cia $wiadczenia wynajmujacego
oraz nie uwzglednienia specyficznych dla jej lokalu okolicznoSci, ktore jej zdaniem powinny wplyna¢ na obnizenie
stawki czynszu pozbawione byly znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy i w zwigzku z tym nie poczynit w ich zakresie
zadnych ustalen faktycznych.

Zaznaczy¢ nalezy, ze podstawa zgloszonego zadania powodka uczynila przepis art. 8a ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014
r., poz., 150). Przepis ten przewiduje dwa instrumenty, z ktérych moze skorzysta¢ najemca w przypadku dokonania
przez wlasciciela wypowiedzenia wysoko$ci czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu (podwyzki), przy czym
skorzystanie przez niego z jednego z nich wyklucza mozliwo$¢ wykorzystania drugiego. Najemca moze, po pierwsze
- odmoéwic na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy najmu z uplywem okresu wypowiedzenia,
albo po drugie - zakwestionowaé podwyzke wnoszac do sagdu pozew o ustalenie na postawie przepiséw art. 8a ust. 4a-
4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoSci, przy czym ciezar udowodnienia zasadno$ci
podwyzki obcigza wtasciciela. Z powyzszych uprawnien najemca moze skorzysta¢ w ciagu 2 miesiecy od dokonania
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu najmu i innych oplat za uzywanie lokalu. Termin dwumiesieczny
do wystgpienia na droge postepowania sagdowego z powodztwem kwestionujacym podwyzki nalezy liczy¢ od daty
zlozenia najemcy o§wiadczenia woli co do tego wypowiedzenia.

W sprawie powodka skorzystala z drugiej przewidzianej w przepis art. 8a ust. 5 mozliwo$ci. Tak zgloszone roszczenie
wraz z okolicznoéciami faktycznymi przytoczonymi przez powodke na jego uzasadnienie, nie uleglo modyfikacji w
toku postepowania przed sadem i instancji. Réwniez na etapie postepowania apelacyjnego powodka podstawe prawna
zadania konsekwentnie upatrywala w przepisie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy.

Strona powodowa nie jest co prawda zobowiazana wskazywac¢ podstawy prawnej swego zadania. Zgodnie z zasada
da mihi factum dabo tibi uis (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2006 r., o sygn. akt IV CSK 269/06,
LEX nr 233045; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2006 r., I PK 146/05, OSNP 2007, nr
5-6, poz. 67), to sad ustala podstawe prawna roszczenia, w oparciu o okolicznoSci faktyczne przedstawione przez
strone powodowa dla uzasadnienia zgloszonych zadan. Jednakze wedle judykatury nie bez znaczenia dla przebiegu
i wyniku sprawy pozostaje wskazanie przepisbw prawa materialnego, poniewaz posérednio okresla okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce zadanie pozwu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1999 r., I CKN 252/98, OSNC
1999, Nr 9, poz. 152). Co prawda, wskazanie podstawy prawnej przez strone nie ma wiec decydujacego znaczenia, tym



niemniej, gdy podstawe prawng wskazuje strona prezentowana przez zawodowego pelnomocnika, fakt ten nie moze
by¢ zignorowany przy ustalaniu okoliczno$ci faktycznych bedacych podstawa zgloszonego powddztwa.

Zglebiajac wiec problematyke poddang pod osad w niniejszej sprawie, nie sposob nie dostrzec, ze art. 8a ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. uzaleznia, zastosowanie szczeg6lnego trybu podwyzszania czynszu od wielkoéci podwyzki.
Korzystny dla lokatoréw tryb polega na obowiazkowym zastosowaniu przez wlasciciela trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu (art. 8a ust. 2 ustawy), z mozliwoS$cia zadania przez lokatora uzasadnienia podwyzki
na piSmie (art. 8a ust. 4 ustawy), a takze na przyznaniu lokatorowi uprawnienia do jej kwestionowania przed sadem, z
zachowaniem prawa do uiszczania czynszu w dotychczasowej wysoko$ci (art. 8a ust. 5w zw. z ust. 6). Zestawienie tresci
obu tych przepiso6w prowadzi do wniosku, ze tryb taki znajduje pelne zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy na skutek
podwyzki, wysoko$¢ czynszu przekroczy w skali roku 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu i bedzie zarazem wyzsza w
skali roku od 10% dotychczasowego czynszu. Jesli natomiast w wyniku podwyzki prog 3% warto$ci odtworzeniowe;j
lokalu nie zostanie przekroczony, to bez wzgledu na wysoko$¢ podwyzki nie bedzie ona podlegaé kontroli sadowe;.

Kwestia powyzsza stala sie przedmiotem zainteresowania Trybunalu Konstytucyjnego, ktory w wyroku z dnia 17 maja
2006 r. (K 33/05), badajac niezgodno$¢ art. 8a ust. 4 z art. 64 ust. 1i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 76
Konstytucji, ze wzgledu na fakt nie objecia pelna ochrona lokatoréw, wobec ktorych podwyzka nie doprowadzita
do przekroczenia pulapu 3% wartosci odtworzeniowej lokalu stwierdzil, ze celem wprowadzenia 3-procentowego
pulapu czynszu jest: z jednej strony jego choc¢by symboliczne ,urealnienie”, z drugiej za$ swoista ochrona grupy
lokator6w o niskich dochodach, ktérzy zajmuja czesto lokale substandardowe. Logiczne jest zalozenie, ze lokator,
ktdrego czynsz podwyzszany jest powyzej wymienionego pulapu, korzysta z rozbudowanej ochrony, pozwalajacej na
unikniecie dyktowania wysoko$ci czynszéw w dowolnej wysoko$ci, bez konkretnego i sprawdzalnego uzasadnienia.
Temu logicznemu zalozeniu musi odpowiada¢ zalozenie przeciwne, iz lokatorzy, wobec ktérych dokonano podwyzki
nieprowadzacej do przekroczenia pulapu 3-procentowego, korzystaja z ochrony slabszej, co nie znaczy, ze s3 jej
pozbawieni.

Wprowadzone przez ustawodawce kryterium wysoko$ci podwyzki pozwala na zréwnowazenie intereséw obu stron
stosunku prawnego na pewnym poziomie- osiagniecie celu, ktéorym jest ochrona lokatora przed nadmiernymi
podwyzkami, odbywa sie z poszanowaniem pewnych proporcji w ograniczaniu uprawnien wlascicieli. Zdaniem
Trybunalu Konstytucyjnego przyznanie wszystkim lokatorom jednakowego standardu ochrony oznaczaloby po
pierwsze naruszenie delikatnej rownowagi pomiedzy prawami lokatoré6w a prawami wilascicieli, ponadto za$ tatwo
mogloby sie obroci¢ przeciwko interesom tych pierwszych. Mozliwo$¢ kwestionowania kazdej podwyzki w trybie
okre§lonym art. 8a ust. 5 ustawy lokatorskiej doprowadzilaby do znaczacego wzrostu liczby spraw przed sadami, to
za$ musialoby sie przetozy¢ na wydluzenie czasu niezbednego do uzyskania prawomocnych rozstrzygnieé. Tymczasem
ochrona przed podwyzkg czynszu moze byé uznana za efektywng, tylko jesli prowadzi do szybkiego uzyskania
werdyktu sadu.

W $wietle powyzszego nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze najemcy przystuguje prawo do kwestionowania zasadnoSci
podwyzki w drodze powodztwa o ustalenie opartego o art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy, lecz jedynie w sytuacji, gdy dokonana
przez wlasciciela podwyzka czynszu przekracza w skali roku 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu.

Podwyzka w niniejszej sprawie zostala dokonana pismem z dnia 28 kwietnia 2014 r. do kwoty 333,93 zl. Wysoko$¢

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m ® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w wojewodztwie
(...) na dzien podjecia przez Rade Miejska w D. uchwaly nr XLVIII/565/2013 a nastepnie na dzien dokonania przez
pozwang wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu powo6dce ustalono na kwote 3.559 zl. Powierzchnia lokalu zajmowanego

przez powodke wynosi 46,9 m . Po myéli art. 9 ust. 8 ustawy wartoéé odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego
powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m * powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego. Iloczyn powierzchni lokalu powo6dki oraz wartoSci podanego wyzej wskaznika wynosi 157.537,10 zk.

Jest to kwota odpowiadajaca rocznej wartosci odtworzeniowej lokalu apelujacej. Trzy procent tej wartosci, o ktorej
mowa w art. 8a ust 4 ustawy to kwota 4.726,11 zL. Wysoko$¢ czynszu jaka pozwana ustalila powddce po podwyzce



wynosi 7,12 zt/m?®. W skali roku laczna wysoko$¢ czynszu naleznego od pow6dki wynosié bedzie 4.007,16 zk. Powddka
po podwyzszeniu stawki czynszu zobowigzana jest zatem do uiszczania czynszu w kwocie nie przekraczajacej pulapu
3% wartoéci odtworzeniowej lokalu.

Skutkiem powyzszego podwyzka czynszu i nie moze by¢ kwestionowana w drodze powoddztwa o ustalenie
niezasadno$ci podwyzki czynszu w trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy. W tej sytuacji nie mozna skutecznie zarzucic
sadowi I instancji naruszenia przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Takie ustalenie implikowalo jednocze$nie stwierdzenie, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostawaly
okoliczno$ci podnoszone przez powddke w toku postepowania przed Sadem Rejonowym, w tym zwlaszcza
wykonywanie lub nie przez wlasciciela niezbednych remontéw lokalu i budynku, kwestie ,rownowagi” miedzy
wysokoScia czynszu, a warto$cig $§wiadczenia, ktére powddka otrzymuje jako najemca lokalu pozwanej oraz kwestie
ewentualnych okolicznosci, nie wzietych przez powddke pod uwage przy ustalaniu wysokoSci czynszu po podwyzce.
Prawidlowo wiec sad I instancji nie poczynit w tym zakresie zadnych ustalen. Nie narazil sie przy tym na zarzut nie
rozpoznania istoty sprawy, nie uchybil nadto tresci art. 227 k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c. Co do tego ostatniego powodka
nie zglosila na podstawie art. 162 k.p.c. do protokolu uwagi, co do pominiecia zawnioskowanych dowodéw. Skutkiem
za$ niepodniesienia przez strone zarzutu naruszenia przepiséw postepowania w sposéb okre§lony w tym przepisie
jest bezpowrotna utrata tego zarzutu w dalszym toku postepowania, a wiec takze w postepowaniu apelacyjnym.
Zupelie niezrozumialg pozostaje juz wreszcie argumentacja powddki co do charakteru budynku, w ktérym znajduje
sie lokal mieszkalny powddki, a dalej wplyw jaki to rodzi na zasady ustalania wartoéci odtworzeniowej lokalu. W
toku postepowania przed sgdem I instancji apelujaca nie ponosila tejze okolicznoéci. Twierdzenia zaoferowane w tym
zakresie na etapie postepowania apelacyjnego, sa wiec spéznione po mysli art. 381 k.p.c.

Nie znajdujgc podstaw do uchylenia czy zmiany pierwszoinstancyjnego orzeczenia, Sad Okregowy oddalil apelacje, za
podstawe swojego rozstrzygniecia przyjmujac przepis art. 385 k.p.c. Orzeczenie zawarte zostalo w punkcie 1 sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo w oparciu o norme art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99
k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Powodka przegrala postepowanie przed sadem II instancji w calosci, obowigzana
jest wiec zwrécic stronie pozwanej koszty niezbedne do celowej obrony. Koszty postepowania odwotawczego objely
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w kwocie 60 zt obliczone stosownie do § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz., 490). Koszty zasadzone zostaly w punkcie 2 sentencji.

SSO Z. CiechanowiczSSO Mariola Wojtkiewicz SSO Agnieszka Bednarek-Moras$



