Sygn. akt IT Ca 147/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSA w SO Grzegorz Slezak (spr.)

Sedziowie SSO Pawel Hochman

SSR del. Wioletta Krawczyk

Protokolant st. sekr. sad. Anna Owczarska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2017 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie sprawy z powodztwa M. J.

przeciwko H. K.iR. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb. z dnia 8 grudnia 2016 roku, sygn. akt I C 2021/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach: pierwszym sentencji w ten sposob, ze zasadzong od pozwanych na rzecz
powoda kwote 5.962 zlotych obniza do kwoty 2.392 (dwa tysiace trzysta dziewiecdziesiat dwa) zlotych z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od kwoty 1.196 zlotych od dnia 11 maja 2016 roku do dnia zaplaty i od kwoty 1.196 zlotych od
dnia 11 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty, a w pozostalej cze$ci powddztwo oddala oraz w punkcie trzecim sentencji
w ten sposodb, ze znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami;

2. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami za instancje odwolawcza.
SSA w SO Grzegorz Slezak

SSO Pawel Hochman SSR Wioletta Krawczyk

Sygn. akt IT Ca 147/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 grudnia 2016 r. Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim po rozpoznaniu sprawy
z powddztwa M. J. przeciwko H. K. i R. K. o zaplate:



1. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 5.962 zlote z ustawowymi odsetkami za op6znienie od
kwoty 2.981 zlotych od dnia 11 maja 2016 roku do dnia zaplaty i od kwoty 2.981 zlotych od dnia 11 czerwca 2016 roku
do dnia zaplaty;

2. nakazal wyplacic ze Skarbu Panstwa na rzecz powoda kwote 31 zlotych tytulem zwrotu nadplaconej oplaty od pozwu;
3. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 2.699 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Podstawe powyzszego wyroku stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu Rejonowego:

M. J. jako wynajmujacy oraz H. K. jako najemca w dniu 10.08.1998 r. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...) na czas nieokre§lony. Strony ustalily, iz czynsz platny jest z gory do 10 dnia
kazdego miesiaca.

W piémie z dnia 2.01.2016 r. wynajmujacy wypowiedzial najemcy dotychczasowy czynsz za najem lokalu podwyzszajac
go z kwoty 618,67 zlotych na kwote 3.600 zlotych od dnia 1.05.2016 r. Wypowiedzenie zostalo przeslane na dres
zamieszkania najemcy Pocztg Polska listem priorytetowym.

Wypowiedzenie zostalo zwrocone do nadawcy, po awizacji w dniu 11.01.2016 r., albowiem odbiorca nie odebral
przesylki z urzedu pocztowego.

H. i R. malzonkowie K. maja zamieszczona skrzynke pocztowa na drzwiach swojego mieszkania.
H. K. za maj 2016 r. i czerwiec 2016 r. zaplacil czynsz w dotychczasowej wysokosci, czyli w kwocie po 619 zlotych.
M. J. wystawil H. K. dwie faktury za maj i czerwiec 2016 r. okpiwajace na kwoty po 3.600 zlotych.

W sprawie sygn. akt I C 76/15 tut. Sad oddalil powddztwo M. J. wytoczone przeciwko H. i R. malzonkom K. o zaplate
kwoty 2.326 zlotych tytulem zalegloSci czynszowej z uwagi na okoliczno$¢, iz wypowiedzenie czynszu z dnia 3.02.2014
r. (jego podwyzszenie) bylo niewazne. Wyrok uprawomocnil sie dnia 22.07.2016 .

Sad Rejonowy zwazyl, iz powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art. 8a ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zm.) wla$ciciel (wynajmujacy) moze podwyzszyc
czynsz wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminu wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosi zasadniczo 3 miesiace. Wypowiedzenie
wysokosci czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$mie.

W sprawie powdd (wynajmujacy) wypowiedzial pozwanemu (najemcy) czynsz podwyzszajac go do kwoty 3.600
zlotych. Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanemu przez awizo w styczniu 2016 r. ze skutkiem od dnia 1.05.2016
r. Od tego dnia pozwanego obowiazuje czynsz w wysokoéci 3.600 zlotych. Poniewaz za miesiace maj i czerwiec 2016
r. najemca lacznie uidcil czynsz w wysokos$ci 1.238 zlotych, zalega z czynszem za te miesigce w lacznej kwocie 5.962
zlotych.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji. Sad wzigl pod uwage okoliczno$é, iz zgodnie
z treScia art. 6801 § 1 kc malzonkowie sa wspoinajemcami lokalu mieszkalnego i oboje solidarnie odpowiadaja za dlugi
zwiazane z jego najmem. Zreszta za zaplate czynszu odpowiadaja solidarnie z najemca wszystkie stale zamieszkujace
z nim osoby pelnoletnie (art. 6881 § 1 ke).

O odsetkach ustawowych za opdZnienie Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke.

Sad nie uwzglednil podnoszonego przez pozwanych zarzutu naruszenia art. 5 ke przez powoda, albowiem powod
jako wynajmujgcy ma ustawowe prawo do wypowiadania stawek czynszu, okolicznoé¢, iz dokonal tego jeszcze przed



uprawomocnieniem sie orzeczenia zapadlego w sprawie tut. Sadu sygn. akt I C 76/15 w zaden sposdb nie jest
sprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa ani z zasadami wspélzycia spolecznego. Powod
zorientowawszy sie w trakcie postepowania dowodowego, iz jego poprzednie wypowiedzenie z dnia 3.02.2014 r. nie
zostalo wlasciwie doreczone z uwagi na bledy operatora pocztowego, dokonal wypowiedzenia po raz kolejny.

Sad nakazal zwr6ci¢ powodowi nadplacong oplate od pozwu w kwocie 31 zlotych (nalezna oplata wynosilta 299 zlotych,
uiszczono tytutem oplaty od pozwu kwote 330 zlotych) na podstawie art. 84 ustawy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398 ze zm. ).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 109 § 2 kpc zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci
za wynik procesu, czyli obciazyt nimi pozwanych jako przegrywajacych sprawe. Do kosztow tych sad zaliczyt oplate od
pozwu w kwocie 299 zlotych oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda (adwokata) w wysokoéci 2.400 zlotych.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w calo$ci pozwani.
Apelacja zaskarzonemu orzeczeniu zarzuca:

« naruszenie prawa materialnego tj. art. 5 k.c. w zwiazku z art. 685 1 k.c. - poprzez niezastosowanie w
powyzszej sprawie przepisu dotyczacego naduzycia prawa podmiotowego przez strone powodowg, w nastepstw
ie podwyzszenia pozwanym pismem z dnia 02 stycznia 2016 roku, czynszu z tytutu najmu lokaiu mieszkalnego
do kwoty 3.600 zlotych, w sytuacji gdy miedzy stronami toczyt sie spér sadowy w ramach prowadzonego
postepowania w sprawie sygn. akt - I C 756/15, dotyczacego skuteczno$ci dokonania poprzedniego podwyzszenia
czynszu , ktory to proces zakonczyl sie przegraniem sprawy przez powoda, na skutek prawomocnego wyroku Sadu
Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim, wydanego w sprawie sygn. akt II Ca 443/16 , przy czym podwyzszenie
czynszu z kwoty 618,67 zlotych do kwoty 3.600 zlotych, takze nalezy zakwalifikowaé jako naduzycie prawa
podmiotowego , z punktu widzenia obowiazujacych stawek czynszu na terenie miasta P..

Apelujacy wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie wniesionego powodztwa w catoSci i zmiane
rozstrzygniecia w zakresie kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji.

Pelnomocnik powoda wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow procesu za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo uzasadniona i odnosi skutek w postaci zmiany zaskarzonego wyroku, gdyz zasadnie podnosi
zarzut obrazy przepisu prawa materialnego, tj. art. 5 ke przez jego niezastosowanie dla czeSciowej chociazby ochrony
praw pozwanych i w konsekwencji tego uwzglednienie w pelni zadania pozwu, ktére wynika z naduzycia przez powoda
jego prawa podmiotowego.

Generalnie nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze powod
— zgodnie z art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego ( t. jed. Dz. U. z 4014 1, poz. 150 z pdzn. zm.) - mial prawo podwyzszyé¢ czynsz
najmu lokalu, wypowiadajac pozwanym jego dotychczasowa wysoko$é i na przeszkodzie temu nie stala — wbrew
zarzutom apelacji — okoliczno$é, ze miedzy stronami toczyl sie proces w sprawie IC 76/15 o zaplate na skutek
wceze$niej dokonanego wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu, ktéry to proces zakonczyl sie oddaleniem powodztwa z
powodu nieskuteczno$ci 6wezesnego wypowiedzenia. Nie mozna bowiem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem apelujacych, ze
do zakonczenia powyzszego procesu powod nie mogt dokonaé kolejnego ( nowego) skutecznego juz wypowiedzenia
wysokoSci czynszu, ktére stanowi przedmiot odrebnej oceny w sprawie niniejszej.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu I instancji, ze w sprawie nie ma calkowicie zastosowania przepis art.
5 ke dla ochrony praw pozwanych.



Zgodzié nalezy sie zatem z apelujacym, ze w sprawie niniejszej powod wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é czynszu
podwyzszyl go blisko 6-krotnie. Aczkolwiek trzeba za Sgdem Rejonowym potwierdzi¢, ze byt uprawniony do dokonania
tej czynnoéci to jednak dokonujac jej naduzyl swojego prawa podmiotowego podnoszac czynsz do rozmiaréw, ktore
w zaden sposéb nie przystaja do wysoko$ci stawek czynszu nie tylko na tym terenie ale takze w duzych aglomeracjach
miejskich, a nawet przewyzszaja oplaty w czesci hoteli. Powdd zastosowal wiec tzw. lichwiarskie stawki czynszu,
co wskazuje, ze celem jego dzialania nie byla che¢ uzyskania wyzszego czynszu lecz cheé¢ zmuszenia pozwanych do
oprdznienia lokalu, czemu z kolei powinno stuzy¢ wypowiedzenie najmu lokalu. Taka cheé¢ uzyskania nienaleznych
i wygoérowanych korzysci kosztem pozwanych jest niezgodna z zasadami wspoélzycia spolecznego, nakazujacymi
uczciwo$é i czytelne reguly w uzyskiwaniu zysku w obrocie nieruchomosciami, i jako taka nie moze zaslugiwaé na
pelna akceptacje.

Przepis art. 5 kc nie moze jednak — czego domagaja sie apelujacy — niwelowaé calkowicie przystugujacego powodowi
prawa podmiotowego do podwyzszenia wysokosci czynszu zgodnie z powolanym trafnie przez Sad I instancji prawem
materialnym w sytuacji gdy pozwani nie skorzystali z przyslugujacego im trybu weryfikacji podwyzki czynszu
przewidzianej przepisami cytowanej wcze$niej ustawy, ale daje pozwanym cze$ciowa ochrone przez uwzglednienie
powddztwa nie w caloci lecz jedynie w czescei.

W Swietle zatem powyzej wskazanych okolicznos$ci uznaé nalezy, ze zadanie powoda musi doznaé ograniczenia w
wyniku uznania, ze powdd mog} zrealizowaé swoje prawo podmiotowe do podwyzszenia czynszu ale jedynie do 3-
krotnosci jego dotychczasowej wysoko$ci, co i tak stanowi bardzo znaczaca podwyzke, a nie jak to uczynit do jego 6-
krotnosci.

Dlatego tez, majac na wzgledzie powyzsze rozwazania nalezalo na podstawie art. 386 § 1 kpc zmieni¢ zaskarzony wyrok
w pkt. 1- ym i zasagdzona w nim kwote obnizy¢ do kwoty 2392 zt oraz w pkt. 3- im przez wzajemne zniesienie miedzy
stronami kosztoéw procesu - w konsekwencji rozstrzygniecia merytorycznego — na zasadzie art. 100 kpc.

Apelacja w pozostalej czeSci, ze wzgledow wezedniej przywolanych, wskazujacych na niemozno$¢ zastosowania dalej
idacej ochrony pozwanych z uwagi na przystugujace powodowi co do zasady prawo podmiotowe, podlegata oddaleniu
jako nieuzasadniona na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach procesu miedzy stronami za drugg instancje orzeczono na zasadzie art. 100 kpc, majac na wzgledzie wynik
sprawy.

SSA w SO Grzegorz Slezak

SSO Pawet Hochman SSR Wioletta Krawczyk



