Sygn. akt II Ca 872/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2021r.

Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Rajczakowski

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2021r. w Swidnicy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa B. G.

przeciwko J. T.

o zaplate 6150 z}

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich
z dnia 5 pazdziernika 2020r., sygn. akt (...)

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze oddala powébdztwo oraz zasqdza od powoda na rzecz
pozwanego 1800 zl. kosztéw procesu,

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1300 zlL tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 872/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 5 pazdziernika 2020r. Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego J. T. na rzecz powoda B. G.
kwote 6.150z} z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi:

- od kwoty 1.230z} od dnia 26.09.2019r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 1230z} od dnia 26.10.2019r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.230z} od dnia 26.11.2019r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.230z} od dnia 28.12.2019r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.230z} od dnia 26.01.2020r. do dnia zaplaty,

oraz orzekl o kosztach procesu. W apelacji od powyzszego wyroku pozwany, zaskarzajac go w caloéci, zarzucil
naruszenie: - przepisow prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy — art. 327(Y § 1 pkt 1 kpe, -
przepiséw prawa procesowego, ktore miato wplyw na wynik sprawy — art. 233 § 1kpc, - przepis6w prawa procesowego,
ktoére mialo istotny wplyw na wynik sprawy — art. 232 w zw. z art. 228 kpc oraz w zw. z art. 6 ke, - przepisow



prawa materialnego — art. 685"V ke. Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku
poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu za obie instancje. Sad Okregowy rozpoznajac
apelacje oparl sie na ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego i zwazyl co nastepuje. Apelacja pozwanego jest
uzasadniona. Dokonujac bowiem prawidlowych ustalen faktycznych Sad Rejonowy stanal na blednym stanowisku,
ktoérego istota zawierala sie w przyjeciu skutecznos$ci wypowiedzenia przez powoda pozwanemu dotychczasowej
wysokoSci czynszu najmu lokalu, w odniesieniu do spornego pomieszczenia, ktore wadliwie zostalo uznane za
pomieszczenie nie mieszkalne, a o przeznaczeniu uzytkowym, tj. pomieszczenie biura. Trafne sa zatem zarzuty
apelacji naruszenia prawa procesowego, ze prawidlowa ocena zebranych w sprawie dowodéw nie dawala podstaw do
takiego przyjecia. Nie budzi bowiem zadnych watpliwosci, ze powyzsze pomieszczenie od daty sporzadzenia aneksu
z dnia 21 maja 1996r. (k.(...) do umowy najmu, zgodnie przez strony tej umowy, tj. wynajmujacego, poprzednika
prawnego powoda oraz pozwanego jako najemce, zostalo zakwalifikowane jako pomieszczenie mieszkalne, skoro i w
powyzszym aneksie, jak i kolejnych aneksach (k. (...), w tym z dnia 31 paZdziernika 2017r. zawartym juz przez samego

powoda, ujete bylo ono w ogblnej powierzchni wynajmowanego lokalu mieszkalnego (.om®) i tym samym objete

jedna stawka najmu za m'? wraz z pozostalymi pomieszczeniami, ktore bez watpienia takze mialy przeznaczenie
mieszkalne. Od sporzadzenia przez strony umowy powyzszego aneksu z 21 maja 1996r. pomieszczenie powyzsze,
co jednoznacznie wynika z niekwestionowanych zeznan $wiadka D. T. oraz pozwanego, jest przez niego, do chwili
obecnej, uzywane jako pokdj. Przepisy ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 1998r., Nr 120, poz. 787), pod ktérej rzadami umowa najmu zostala zawarta i w drodze
aneksu z 21 maja 1996r. zostalo nig objete sporne pomieszczenie, definiowala samodzielny lokal mieszkalny jako
wydzielong trwalymi §cianami w obrebie budynku izbe lub zespo6l izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktory wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzy zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Rowniez kolejna ustawa regulacja
zasady najmu lokali mieszkalnych, z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020r., poz. 611), za lokal mieszkalny uznawatla lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Obydwa zatem powolane przepisy zawieraly element faktycznego korzystania
z lokalu na cele mieszkaniowe, jako istotny dla zakwalifikowania danego lokalu o takim wta$nie przeznaczeniu, a
zatem do celow mieszkalnych. Przy czym obecnie obowiazujaca ustawa z 21 czerwca 2001r. przez lokal mieszkalny
rozumie kazde pomieszczenie przeznaczone do stalego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, takze substandardowe
i niesamodzielne. Nie majg tu zatem zastosowania przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali
(tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903), ktore zawierajg definicje samodzielnego lokalu (zob. Gola Alfred,
Myczkowski Lestaw, Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, (w:) Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, wyd. LexisNexis, 2003 r.).
Oznacza to, ze ochrona przewidziana przepisami ustawy bedzie przystugiwala najemcy nawet bez wzgledu na warunki
techniczne lokalu, o ile bedzie w nim zaspokajal swoje potrzeby mieszkaniowe, bowiem art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy kladzie
nacisk na faktyczny spos6b wykorzystywania lokalu, w oderwaniu od okre$lonych standardéw oraz jego przeznaczenia
(zob. Krzekotowska Krystyna, Malinowska-Wojcicka Magdalena, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy zasob
gminy. Komentarz, wyd. Lex). W takim stanie rzeczy i w $wietle powyzszych rozwazan nie moglo budzi¢ watpliwosci,
ze sporne pomieszczenie bylo wynajmowane jako pomieszczenie mieszkalne, a kwestig drugorzedna bylo to, czy
stanowilo ono pomieszczenie odrebne od pozostalych pomieszczen mieszkalnych wynajmowanych pozwanemu (a tym
samym takie wtorne znaczenie mial tez fakt, ze mialo ono oddzielne wejécie ze wspdlnego korytarza budynku oraz,
ze zaSwiadczeniem Starostwa Powiatowego z 9 listopada 2020r. dolaczonym do odpowiedzi na apelacje — k. (...) —
zaswiadczona zostala jego samodzielno$c i to jako lokalu mieszkalnego), czy bylo wynajmowane razem z tymi innymi
pomieszczeniami jako jedna calo$¢, na co zdawaly sie wskazywaé wyzej powolane aneksy do umowy najmu. W kazdym

jednak z tych przypadkow konsekwencja takiego stanu bylo to, ze zmiana wysokoSci czynszu najmu mogta nastapié
w trybie art. 8a i 9 powolywanej ustawy z 21 czerwca 2001r., a nie budzi zadnych watpliwosci, ze zachowania takiego
trybu wypowiedzenia powdd nie dochowal, o czym nawet nie twierdzil, pomijajac juz udowodnienie, a co czynilo

takze trafnym zarzut apelacji naruszenia przepisu art. 685( Uke, poprzez jego bezzasadne zastosowanie. Dodatkowo

(2) ponad dwukrotnie, a

nawet prawie trzykrotnie, przekraczala stawki najmu lokali uzytkowych w stosowane w Z.. Majac zatem na uwadze

za$ juz tylko Sad Okregowy zauwaza, ze zastosowana przez powoda stawka czynszu za 1 m



powyzsze rozwazania wskazac nalezy, ze pow6d nabywajac nieruchomo$¢ od poprzedniego wynajmujacego nie mial
podstaw prawnych do tego, aby jednostronnie, przy wyzej wskazanym wieloletnim uzywaniu spornego pomieszczenia
przez pozwanego jako mieszkalnego (choéby nawet w jednak odleglej juz przeszlo$ci byto ono wykorzystywane jako
pomieszczenie uzytkowe), domagac sie od pozwanego ustalonego dowolnie czynszu najmu, z pominieciem wyzej
wskazanych przepisow dotyczacych podwyzki czynszu za lokale mieszalne, gdy przeciez oczywistym jest, ze jako
wynajmujacy, nabywajac nieruchomoé¢, wstapil on w prawa i obowiazki swojego poprzednika. W $wietle zatem
powyzszych rozwazan nie mialo uzasadnienia wywodzenie w niniejszej sprawie przez powoda jak i Sad pierwszej
instancji doniostych skutkéw prawnych z pierwotnego przeznaczenia spornego pomieszczenia, jako biura, w sytuacji
gdy nastepnie, juz przez ponad 25 lat, byto ono (i jest do chwili obecnej) uzywane jako mieszkalne. Zatem gdy powod w
niniejszej sprawie dochodzil naleznosci z tytutu podwyzszonego czynszu za sporne pomieszczenie, z wyzej wskazanych
wzgledow podwyzka czynszu nie zostala dokonana skutecznie, a pozwany wykazal dolgczonymi do odpowiedzi na
pozew dowodami przelewow za sporny okres (k. 59 — 63) platno$¢ kwot, ktére co najmniej pokrywaly naleznosé z
tytutu czynszu (liczonego na podstawie ostatniego zlozonego w aktach sprawy aneksu stron z 31 pazdziernika 2017r. do
umowy najmu — k. 49) za sporne pomieszczenie, to zadanie pozwu nie moglo podlega¢ uwzglednieniu. Z powyzszych
przyczyn Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok, w ten sposob ze oddalil powodztwo, a o kosztach procesu, na ktore
skladalo sie wynagrodzenie adwokackie pelnomocnika pozwanego, orzekt w mysl art. 98 § 1i 3 kpc (pkt I). O kosztach
postepowania apelacyjnego (na ktore skladala sie oplata od apelacji - 400 zl i wygodzenie pelnomocnika — 9oo zl) Sad
orzekl na podstawie powolanego art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 391 § 1 kpc (pkt II).



