Sygn. akt III Ca 66/20

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Fodzi wyrokiem z dnia 28 stycznia 2019r. wydanym w sprawie z powodztwa
Z. J. przeciwko A. 1., M. O. i M. B. oddalil powddztwo w sprawie o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu i nie
obcigzyt powodki kosztami procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, ze na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2012r. zawartej z M. B.
powdbdka wynajmuje na czas nieokreslony loka nr 30A w budynku przy ul. (...) w L., w umowie czynsz zostat okreslony
na kwote 224 zl. Pismem datowanym na 10 kwietnia 2017r. dotychczasowa wysoko$é czynszu zostala wypowiedziana,
stawka czynszu zostala podwyzszona do 13 zt za metr kwadratowy, wobec czego od 1 sierpnia 2017r. czynsz wraz z
oplatami zwigzanymi z zajmowaniem lokalu mial wynosic¢ 388 zl miesiecznie. Wymienione pismo zostalo doreczone
powddce w dniu 25 kwietnia 2017r. Sad Rejonowy nadto ustalil, ze w pdzniejszym terminie powodka skierowala
do wlascicieli nieruchomosci pismo z wezwaniem do uzasadnienia podwyzki. W piSmie z dnia 11 sierpnia 2017r.
wlasciciele nieruchomoéci zajeli stanowisko, iz przedmiotowe wezwanie z dnia 22 lipca 2017r. zostalo zlozone po
terminie. Sad Rejonowy ustalil takze, ze powodka utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1250 zl netto, mieszka sama

zajmujac lokal o powierzchni 28 m®. Powddka cierpi na szereg choréb przewleklych, ponosi wydatki na leki w kwocie
380 zl, uiszcza czynsz za lokal w kwocie okolo 300 z} oraz pozostate oplaty w wysoko$ci okoto 100 zl miesiecznie.

W oparciu o przytoczone ustalenia faktyczne Sad Rejonowy stwierdzil, ze powddztwo podlega oddaleniu na podstawie
art. 6 k.c. oraz art. 8a ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Sad Rejonowy przy tym uwzglednil ze powodka
pierwotnie wskazywala, ze kwestionowana podwyzka byla niezasadna, nastepnie w toku postepowania, w wyniku
modyfikacji stanowiska podniosta tez, ze podwyzka byla niewazna z uwagi na zaniechanie wlascicieli przedstawienia
na jej zadanie kalkulacji podwyzki. Sad Rejonowy wywiddl, ze opisana zmiana zadania byla dopuszczalna, bowiem sad
postanowil rozpoznaé sprawe z pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym. Dokonujac oceny okoliczno$ci
na gruncie art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw Sad Rejonowy wskazal, ze przeslanka przekroczenia
progu 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu nie byla kwestionowana przez pozwanych, wobec czego powoddka, jako
najemca byla uprawniona do zadania od wlascicieli przedstawienia pisemnej kalkulacji kwestionowanej podwyzki.
Sad Rejonowy nastepnie podzielil stanowisko strony pozwanej, ze wykladnia celowo$ciowa przemawia za przyjeciem,
iz wskazane uprawnienie najemcy jest ograniczone terminem do dwoch miesiecy, z uwagi na zamierzong przez
ustawodawce korelacje z art. 8a ust. 5 powolywanej ustawy. Sad Rejonowy w zwigzku z tym stwierdzil, Zze majac na
uwadze modyfikacje pozwu, powodka twierdzac, Ze strona pozwana zaniechala przedstawienia kalkulacji w terminie
okreS§lonym w art. 8a ust. 4 zdanie drugie ustawy, co skutkowaloby niewaznos$cia podwyzki, winna wykaza¢ date
skierowania zadania przedstawienia spornej kalkulacji. Powodka nie udowodnila jednakze, aby wniosla o kalkulacje
podwyzki przed uplywem dwoch miesiecy od dnia doreczenia jej pisma z wypowiedzeniem dotychczasowej stawki
czynszu. W konkluzji Sad Rejonowy uznal, Zze z uwagi na skierowanie przez powodke zadania przedstawienia
kalkulacji po terminie, wlasciciele zasadnie odmoéwili jej sporzadzenia i dlatego nie mozna stwierdzi¢ niewaznoSci
spornej podwyzki, w zwiazku z czym rozpatrywane powodztwo nalezalo oddali¢. Sad Rejonowy nadto wskazal, ze
takze gdyby rozpoznawaé powbddztwo w jego pierwotnym ksztalcie, w zakresie twierdzen o niezasadno$ci podwyzki,
roéwniez podlegatoby ono oddaleniu, poniewaz zostalo wniesione po upltywie dwbdch miesiecy od dnia wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci czynszu, to jest z uchybieniem terminu zawitego z art. 8a ust. 5 pkt 2 powolywanej
ustawy. Z tego wzgledu Sad Rejonowy stwierdzil, ze takze w tym zakresie powddztwo, jako zlozone po terminie,
winno podlega¢ oddaleniu. Sad Rejonowy uznal jednoczeénie, ze okoliczno$ci sprawy przemawiaja za nieobcigzaniem
powodki kosztami procesu.

Opisany wyrok zaskarzyla apelacja powodka w zakresie punktu pierwszego. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila
naruszenie art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego poprzez:



1. uznanie, ze wykladnia celowo$ciowa tego przepisu ogranicza mozliwo$¢ wniesienia przez lokatora powddztwa o
ustalenie niewazno$ci podwyzki na podstawie art. 189 k.p.c. po uplywie dwumiesiecznego terminu od dnia otrzymania
wypowiedzenia;

2. uznanie, ze pozwani nie byli zobowigzani do przedstawienia na piSmie przyczyny podwyzki i jej kalkulacji, w sytuacji
gdy powddka zglosila takie zadanie po uplywie dwumiesiecznego terminu od doreczenia jej wypowiedzenia.

Powolujac sie na powyzsze skarzaca wniosla o zmiane kwestionowanego wyroku i ustalenie niewaznosci podwyzki
dokonanej przez pozwanych pismem z dnia 10 kwietnia 2017r., dotyczacej czynszu za lokal nr (...), polozony w L. przy
ul. (...) i zasadzenie kosztow zastepstwa prawnego wykonywanego w postepowaniu apelacyjnym z urzedu, ktore to
koszty nie zostaly uiszczone w calo$ci ani w czesci.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie oraz zasadzenie od powodki na swa rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, wedle norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Do rozpoznania apelacji wniesionej w niniejszej sprawie znajdowaly zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania
cywilnego w brzmieniu obowigzujacym przed 7 listopada 2019r., a to na podstawie art. 9 ust. 4 pkt ustawy z dnia 4 lipca
2019r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niekt6érych innych ustaw (Dz. U. z 2019r., poz. 1469).

Skarzaca nie kwestionowala ustalen faktycznych poczynionych w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, nie
podnosila tez innych zarzutow natury procesowej. Sad Okregowy podzielil wiec ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego
przyjmujac je za wlasne.

Zasadnie natomiast zakwestionowano u podstaw apelacji dokonang przez sad pierwszej instancji ocene ustalonych
okoliczno$ci sprawy w kontekécie regulacji ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst. jedn. Dz. U. z 2020r., poz. 611; dalej jako ustawa
o ochronie praw lokatorow).

Dla uporzadkowania dalszych rozwazan nalezy dostrzec, ze w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku wprost
wskazano, iz w niniejszej sprawie podlegalo ocenie zadanie ustalenia niewazno$ci podwyzki, a takze niezasadnoSci
podwyzki, za§ u podstaw kwestionowanego wyroku Sad Rejonowy dokonat analizy obu wskazanych zadan. Sad
Rejonowy stwierdzil, ze zadanie przedstawienia kalkulacji skierowane przez powodke do pozwanych bylo spdznione,
dlatego nie mozna bylo przyjac, by doszlo do wypelnienia przeslanki stwierdzenia niewazno$ci podwyzki z art. 8a
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréow. Jednocze$nie uznal, ze nie moglo by¢ uwzglednione zadanie ustalenia
niezasadno$ci podwyzki, bowiem powo6dztwo wniesiono po uplywie terminu zawitego z art. 8a ust. 5 pkt 2 powolanej
ustawy i dlatego takze w tym zakresie powo6dztwo podlegato oddaleniu.

Przytoczona ocena okoliczno$ci sprawy na gruncie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie nasuwa
zastrzezen. Poza sporem pozostaje bowiem okolicznos¢, ze powodztwo w rozpoznawanej sprawie zostalo wniesione
po uplywie dwumiesiecznego terminu, o jakim mowa w powolanej regulacji.

Nalezy natomiast zgodzi¢ sie ze skarzgca, ze istniejg podstawy do zastosowania art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw do oceny kwestionowanej podwyzki czynszu.

Zgodnie z art. 8a ust. 4 podwyzka, w wyniku ktoérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w
skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w
uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w



terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zgdania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki przedstawi na piSmie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje.

Jak ustalono w toku podstepowania pierwszoinstancyjnego, w zwigzku z kwestionowana podwyzka miato miejsce
przekroczenie ustawowej granicy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, za§ pozwani okoliczno$ci tej nie kwestionowali.
Pozwani nie podwazali tez faktu, iz mimo zgloszenia przez powddke pisemnie takiego zadania, nie przedstawili
przyczyny podwyzki oraz jej kalkulacji.

Sad Rejonowy dokonujgc oceny okolicznoéci sprawy w tym zakresie przychylil sie stanowiska pozwanych. W
pisemnych motywach zaskarzonego wyroku wskazano, ze pozwani w sposoéb uprawniony odmoéwili przedstawienia
uzasadnienia podwyzki, gdyz wezwanie do przedstawienia kalkulacji podwyzki bylo spéznione, bowiem ograniczone
jest terminem przewidzianym w ustawie dla odmowy przyjecia badz zakwestionowania podwyzki. Argumenty
odwolujace sie do wykladni celowoSciowej, przywolane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia nie sg jednakze
wystarczajace dla wyprowadzenia tak daleko idacego wniosku, ze zamierzong jest korelacja uprawnienia lokatora
do zadania pisemnego uzasadnienia podwyzki z regulacja art. 8a ust. 5, a wobec tego przedmiotowe uprawnienie
ograniczone jest terminem zawitym. Regulacje ustawy o ochronie praw lokatoréw przyznajace lokatorowi
uprawnienie do zadania uzasadnienia podwyzki nie wskazuja terminu ograniczajacego realizacje tegoz uprawnienia,
nie wigza go tez z innymi uprawnieniami, wynikajacymi z art. 8a ust. 5 ustawy.

Dokonujac wykladni powolanych przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw nie mozna sie zgodzi¢, by istnienie
uprawnienia lokatora do zadania uzasadnienia podwyzki bylo powigzane wylacznie z roszczeniem z ust. 5 art. 8a
o uznanie podwyzki za niezasadna, tak jak i wystapienie z zadaniem uznania podwyzki za niezasadng nie jest
warunkowane uprzednim wystapieniem przez lokatora do wlasciciela o przedstawienie uzasadnienia podwyzki. Sg to
wiec dwa niezalezne uprawnienia najemcy, a w $wietle art. 8a ust. 4 najemca ma prawo do poznania szczegbélowych
przyczyn podwyzki oraz sposobu wyliczenia nowej stawki czynszu i czynnikéw, ktére mialy wplyw na podwyzszenie
czynszu i uksztaltowaly zakres tej zamiany.

Jak trafnie podkre$lono w uzasadnieniu apelacji, nalezy w tym kontekScie mie¢ na uwadze, ze lokator to takze osoba
nie majaca wiedzy prawniczej, tak jak powodka, ktéra winna mie¢ mozliwo$¢ realizacji swych uprawnien w odwolaniu
do przepis6w ustawy. Stawianie lokatorowi wymagania, by dokonywal zlozonej i skomplikowanej wykladni przepisow
odnoszacych sie do jego sytuacji i w wyniku tego uwzglednil, ze stuzgce mu uprawnienie, w Swietle jasnego brzmienia
przepisu nieograniczone wprost terminem zawitym, mimo to zachowuje skutecznos$é tylko w okreslonym czasie, jest
zbyt daleko idace. Stanowisko takie jest przy tym nieusprawiedliwione w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego, ktore
nie moga by¢ pomijane w ramach oceny wykonywania praw podmiotowych przez uczestnikoéw obrotu.

W okoliczno$ciach badanej sprawy nie ma podstaw, by czyni¢ powddce zarzuty w zwiazku z przebiegiem dzialan
podjetych po doreczeniu jej pisma z dnia 10 kwietnia 2017r. o podwyzce czynszu. Powodka wystapita z zadaniem
uzasadnienia podwyzki w okresie wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu, bowiem mialo to miejsce, wedle
twierdzen strony pozwanej w dniu 22 lipca 2017r., w sytuacji gdy nowa stawka czynszu miata obowiazywaé od dnia 1
sierpnia 2017r. Nie mozna wiec uznadé, by bylo to dzialanie bezcelowe, skoro w tym czasie nowa stawka czynszu jeszcze
nie obowigzywala.

Dostrzec bowiem trzeba, Ze niezaleznie od mozliwo$ci odmowy przyjecia podwyzki badz jej zakwestionowania na
podstawie art. 8a ust. 5 ustawy, najemca moze takze dokona¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas nieoznaczony,
jak w sprawie niniejszej, a to na zasadach ogo6lnych (art. 688 k.c.), zas obrona lokatora przed podwyzka nie sprowadza
sie wylacznie do podjecia krokéw w oparciu o art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ten szczeg6lny sposéb
ochrony praw lokatoréw nie zamyka drogi do dochodzenia roszczen na zasadach ogolnych (tak Sad Okregowy w
Lodzi w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 kwietnia 2019r., III Ca 2111/18, Lex nr 2713810). Prawo do zapoznania sie z
uzasadnieniem i sposobem wyliczenia nowej stawki czynszu moze mie¢ dla lokatora z tego punktu widzenia istotne
znaczenie, a to dla umozliwienia oceny zaistnialej sytuacji w aspekcie ewentualnego poszukiwania ochrony na drodze
sadowej.



Z tych wszystkich wzgledow nalezalo przyja¢, ze zgodnie art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow
obowiazkiem pozwanych bylo przedstawienie na zgdanie powodki uzasadnienia i kalkulacji podwyzki. Pozwani
odmoéwili wykonania tego ustawowego obowigzku naruszajac tym samym art. 8a ust. 4 ustawy. Zgodnie z ustawg
o ochronie praw lokatoréow prowadzi to do niewazno$ci podwyzki, co uzasadnialo uwzglednienie zadania powo6dki
opartego na podstawie powolanej regulacji oraz art. 189 k.p.c. Zaznaczy¢ trzeba, ze na dopuszczalnoé¢ powddztwa o
ustalenie niewaznoS$ci podwyzki w oparciu o powolany przepis wskazuje sie rowniez w doktrynie (tak R. D., Ochrona
praw lokatoréw, D. mieszkaniowe. Komentarz, (...) Lex). Jednocze$nie po stronie powo6dki zachodzil interes prawny
w ustaleniu niewazno$ci podwyzki, wobec kategorycznego stanowiska pozwanych co do skutecznosci podwyzki.

Majgc na uwadze przedstawione rozwazania nalezalo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. dokona¢ zmiany
zaskarzonego orzeczenia w sposéb opisany w punkcie pierwszym sentencji wyroku. Z uwagi na zakres zaskarzenia
oraz uwzgledniajac, ze powddka do czasu wydania zaskarzonego wyroku nie byla reprezentowana przez
pelnomocnika (postanowienie — k. 51), nie bylo podstaw do ingerencji w rozstrzygniecie o kosztach postepowania
pierwszoinstancyjnego.

W przedmiocie kosztéw postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. Na kwote zasadzong z tego tytulu na rzecz powodki zlozyly koszty pomocy prawnej udzielonej powddce na
tym etapie procesu przez pelnomocnika ustanowionego z urzedu, ustalone w oparciu o § 16 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z §
8 pkt 2 oraz § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016r. w sprawie ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (tekst jedn.
Dz. U. z 2019r., poz. 68), z uwzglednieniem, ze pelnomocnik nie prowadzil sprawy w pierwszej instancji.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz.
U. z 2020r., poz. 755) w zwiazku z art. 98 § 1 k.p.c. rozstrzygnieto o nieuiszczonej oplacie od apelacji, ktérej powodka
nie miala obowigzku uisci¢ (postanowienie — k. 84) i stosownie do wyniku postepowania apelacyjnego obciazono
przedmiotowg oplata pozwanych.



