Sygnatura akt ITI Ca 516/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia18 grudnia 2014 roku, w sprawie o sygnaturze akt I C 1179/14, Sad Rejonowy w Pabianicach oddalil
1) powodztwo K. N. o zasadzenie na jej rzecz od Gminy Miejskiej P. kwoty w wysoko$ci 1.305,24 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia doreczenia pozwanemu pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody powstalej w okresie
od 1 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty; kwot w wysokoéci po 217,54 zlotych miesiecznie platnych od dnia 1 lipca
2014 roku do czasu zajmowania przez powodke lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku posadowionym na
nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) w P. - w terminie do piatego dnia kazdego kolejnego miesigca z ustawowymi
odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platno$ci ktérejkolwiek z rat; ustalenie, iz w przypadku zmiany
wysokosci naleznosci z tytulu zajmowania przez powodke lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku przy ulicy (...)
w P., pozwany jest zobowigzany do pokrywania r6znicy w nalezno$ci pienieznej, wynikajacej z kazdoczesnej réznicy
czynszu regulowanego, obowigzujacego na terenie Miasta P. na mocy stosownej uchwaly Rady Miasta w przedmiocie
wysokosci czynszu regulowanego na terenie Miasta P., a czynszu ustalonego dla lokalu mieszkalnego numer (...) przez
wlaéciciela nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...); 2) powodztwa H. A. o zasadzenie na jej rzecz od Gminy
Miejskiej P. kwoty w wysokoSci 1.078,44 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwanemu pozwu
do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody powstalej w okresie od 1 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty; kwot w
wysoko$ci po 179,74 zlotych miesiecznie platnych od dnia 1lipca 2014 roku do czasu zajmowania przez powodke lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku posadowionym na nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w P. - w terminie
do piatego dnia kazdego kolejnego miesigca z ustawowymi odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platno$ci
ktoérejkolwiek z rat; ustalenie, iz w przypadku zmiany wysoko$ci naleznoSci z tytulu zajmowania przez powodke
lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku przy ulicy (...) w P., pozwany jest zobowigzany do pokrywania réznicy w
nalezno$ci pienieznej, wynikajacej z kazdoczesnej roéznicy czynszu regulowanego, obowigzujacego na terenie Miasta
P. na mocy stosownej uchwaly Rady Miasta w przedmiocie wysoko$ci czynszu regulowanego na terenie Miasta P., a
czynszu ustalonego dla lokalu mieszkalnego numer (...) przez wlasciciela nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy (...).
W punkecie 2. (drugim) wyroku Sad zasadzit od powddek K. N. i H. A. na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej P. kwoty po
300 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu i nie obcigzyl powddek kosztami procesu w pozostalej czesci.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujgcym stanie faktycznym:

W dniu 2 pazdziernika 1996 roku W. N. zawarl umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...),
polozonego w P. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. W treSci umowy wskazano jako
strone wynajmujaca Miasto P. oraz zawarto informacje, iz lokal wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
zarzadzanego przez Zaklad (...) w P..

W dniu 28 maja 1996 roku H. A. zawarla umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), polozonego
w P. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. W tre$ci umowy jako strone wynajmujacg wskazano
Miasto P. oraz zawarto informacje, iz lokal wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadzanego przez Zaklad
(.owP..

W dacie zawarcia umoéw najmu nieruchomo$¢, na terenie ktorej znajdujg sie lokale wynajmowane przez powodki
stanowila wlasno$¢ osob fizycznych, natomiast pozostawala w Zarzadzie Gminy.

Juz po zawarciu umoéw najmu Gmina Miejska P. nabyla udzial we wspoétwlasnos$ci nieruchomosci wynoszacy (...).
Wspolwlascicielem nieruchomosci jest (...) A. Z., (...) spotka jawna z siedziba w P., ktorej udziat wynosi (...).

Gmina Miejska P., na zadanie drugiego wspotwlasciciela, z dniem 1 stycznia 2014 roku wypowiedziata dotychczasowa

wysokoéé czynszu najmu, okreslajac nowa stawke na 8,5 z/m®.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:



Sad Rejonowy oddalil powddztwa, uznajac za niezasadne.

Sad Rejonowy wskazal, ze podstawa prawna roszczen powddek nie moze by¢ art. 417 k.c., gdyz przepis stanowi
o zasadach odpowiedzialnos$ci za szkode wyrzadzona przez jednostke samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu
zadan z zakresu wladzy publicznej. Dzialania gminy podejmowane w zwigzku z zawarciem spornych uméw najmu nie
stanowily realizacji zadan z zakresu wladzy publicznej, lecz byly podejmowane w ramach dominium — gmina dzialata
jako rownorzedny powoédkom podmiot stosunkéw cywilnoprawnych.

Sad Rejonowy dokonal zasadnosci roszczen powddek w $wietle art. 415 k.c.

W dacie podpisania uméw najmu obowigzywala ustawa z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, ktéra w art. 5 stanowila, ze mieszkaniowy zas6b gminy tworza lokale stanowiace
wlasno$¢ gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spoélek prawa handlowego utworzonych z udzialem gminy,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, badZ pozostajace w samoistnym posiadaniu tych podmiotéw. Z
mocy art. 25 ustep 1 powolanej ustawy najemcy lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy oplacali czynsz
regulowany, ktérego wysoko$¢ nie mogla przekracza¢ w stosunku rocznym 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu (art.
25 ust. 2), natomiast najemcy lokali bedacych wlasnosScia prywatna — czynsz wolny (art. 20 ust. 2). Ustawa okreslata
odmienne zasady ustalania oraz zmiany wysokoSci czynszu wolnego oraz czynszu regulowanego. Gmina Miejska P.
nie byla wlascicielka, a jedynie zarzadzala wynajetymi lokalami. Przy zawieraniu uméw najmu Gmina Miejska P.
o$wiadczyla, ze lokale naleza do mieszkaniowego zasobu gminy. H. A. i W. N. zawierali umowe w przekonaniu, ze w
zwigzku z przynalezno$cig wynajmowanych lokali do mieszkaniowego zasobu gminy bedg oplacaé czynsz regulowany
oraz w przekonaniu, ze strong wynajmujaca jest gmina, a nie wlasciciele prywatni, ktérych mieniem gmina jedynie
zarzadza. Te elementy istotne umowy nie zostaly miedzy stronami uzgodnione, a przez to nie doszlo do zawarcia
umowy. Niewatpliwie dzialanie gminy wprowadzilo kontrahentéw w blad co do wskazanych okolicznoSci, ale nalezy
pamietac, ze dla nieruchomosci, na ktdrej byly zlokalizowane wynajete lokale byla juz prowadzona ksiega wieczysta, co
umozliwialo najemcom zapoznanie sie z jej stanem prawnym. Przepis art. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach
wieczystych i hipotece stanowi, ze ksiegi wieczyste sg jawne i nie mozna zaslaniaé sie nieznajomos$cia wpisow w ksiedze
wieczystej ani wnioskow, o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Wobec powyzszego, Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie
mozna przypisa¢ gminie odpowiedzialnosci deliktowej, co wylacza uwzglednienie powodztwa.

Dodatkowo Sad Rejonowy wskazal, ze powodki nie wykazaly poniesienia szkody. Zdaniem powoddek skutkiem
dzialania gminy bylo pozbawienie ich mozliwo$ci korzystania z lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy.
Szkoda miala sie wyraza¢ w ro6znicy wysokoSci czynszu, jaki powodki oplacalyby w takiej sytuacji oraz w wysokos$ci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, do ktérego uiszczania powddki zobowiazane sa obecnie (w kwocie
rownej wysokoSci czynszu). Sad Rejonowy zwazyl, iz u podstaw takiego rozumowania lezy zalozenie, ze H. A. i W. N.
byli osobami uprawnionymi do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu
gminy. Trzeba jednak pamietaé, ze w zwigzku z przyjeciem szczegblnych zasad ksztaltowania czynszu regulowanego,
ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wprowadzila rowniez ograniczenia co do kregu
osob, ktorym mogly by¢ wynajete lokale z mieszkaniowego zasobu gminy. Kryteria wyboru os6b, z ktorymi umowy
najmu powinny by¢ zawierane w pierwszej kolejnoéci, mialy okreslaé¢ rady gmin — art. 5 ust. 3. Powodki winny
zatem wykazacd, jakie kryteria zostaly przyjete przez Gmine P. i obowigzywaly w dacie podpisania spornych umow, jak
rowniez spelnienie przez nich tych kryteriéw. W ocenie Sadu Rejonowego kryteria te nie zostaly jednak udowodnione.
Sad Rejonowy uznal zatem, iz nie mozna stwierdzié¢, czy H. A. i W. N. mogli w 1996 roku skutecznie ubiega¢ sie o
zawarcie umowy najmu lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy, a pomimo tego gmina takich lokali im
nie wynajela, czy tez osoby te nie spelialy wspomnianych kryteriéw, a gmina — dzialajac jako zarzadca — zamierzala
wynajac¢ im lokale prywatne, lecz blednie sformulowata tres¢ umowy.

Wreszcie Sad Rejonowy zwazyl, ze nawet zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego nalezacego do mieszkaniowego
zasobu gminy nie daje najemcy gwarancji, ze lokal zachowa taki status. Co za tym idzie, w przypadku
przeksztalcenia podmiotowego po stronie wynajmujacego, najemcy lokali nalezacych w chwili zawarcia uméw najmu



do mieszkaniowego zasobu gminy utraciliby przywilej oplacania czynszu na szczeg6lnych zasadach ustalanych przez
gmine.

Z powyzszych wzgledow, Sad Rejonowy uznal powddztwa za niezasadne i oddalil je.

W ustawowym terminie powodki zaskarzyly powyzszy wyrok w drodze apelacji w cze$ci oddalajacej powodztwa w
calo$ci i zasgdzajacych od powodek na rzecz pozwanej kwoty po 300 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi powodki zarzucily:

1) naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 65 § 1 k.c. poprzez bledng wykladnie, prowadzaca do wniosku, iz
w przedmiotowej sprawie nie doszlo do zawarcia uméw pomiedzy powbédkami a pozwang, poniewaz miedzy stronami
nie zostaly uzgodnione elementy istotne, a to okolicznosci, iz wynajmujacym jest gmina, a nie wlasciciele prywatni,
ktérych mieniem gmina jedynie zarzadzala oraz, ze najemcy beda placi¢ czynsz regulowany, gdyz lokale wchodza
w mieszkaniowy zasob gminy, podczas gdy prawidlowa wykladnia tre§ci zawartych uméw prowadzi do wnioskow
przeciwnych;

2) naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z art.
5 ustep 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych poprzez bledng wykladnie, prowadzaca
do wniosku, iz skoro najemcy mogli zapoznac sie z treScia ksiegi wieczystej nieruchomosci przed zawarciem umowy
najmu to nie moga zaslaniaé¢ sie niewiedza o tym, ze w dacie zawarcia umowy pozwana nie byla wiascicielem
nieruchomoéci, podczas gdy prawidlowa wykladnia powolanych przepiséw prowadzi do wniosku, iz lokale mieszkalne
znajdujace sie w danej nieruchomosci w istocie mogly wchodzi¢ w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra nie
byla ich wlascicielem, a jedynie samoistnym posiadaczem, co nie znalazloby odzwierciedlenia we wpisie do ksiegi
wieczystej;

3) naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 415 k.c. poprzez bledna wykladnie, wyrazajaca sie w ustaleniu, iz
pozwanej w niniejszej sprawie nie mozna przypisa¢ odpowiedzialno$ci deliktowej, podczas gdy prawidlowa wykladnia
tego przepisu w odniesieniu do relewantnych okolicznosci faktycznych prowadzi do wniosku o spelnieniu wszystkich
przestanek odpowiedzialno$ci deliktowej pozwanej;

4) naruszenie przepisOw postepowania, a to przepisu art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie calkowicie dowolnego
ustalenia, iz miedzy stronami nie zostaly uzgodnione elementy istotne uméw najmu lokali mieszkalnych, a to
okoliczno$ci, iz wynajmujacym jest gmina, a nie wlaSciciele prywatni, ktérych mieniem gmina jedynie zarzadzala
oraz, ze najemcy beda placi¢ czynsz regulowany, gdyz lokale wchodzg w mieszkaniowy zaséb gminy, a nie czynsz
wolnorynkowy na rzecz prywatnych wlaécicieli, podczas gdy zaden ze zgromadzonych w sprawie dowodéw nie
przemawia za przyjeciem takiego ustalenia;

5) naruszenie przepiséw postepowania, a to przepisu art. 233 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodna ocene dowodow
i w konsekwencji ustalenie, iz pow6dki nie wykazaly wysokoSci szkody, podczas gdy wlasciwa ocena zgromadzonych
w sprawie dowodow prowadzi do wnioskéw przeciwnych.

Uwzgledniajac powyzsze, powodki wniosly o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1) zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki K. N. kwoty w wysokoSci 1290 ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia
doreczenia pozwanej pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody powstalej w okresie od dnia 1 stycznia 2014
roku do dnia wniesienia pozwu;

2) zasadzenie od pozwanej na rzecz K. N. kwot w wysoko$ci po 215 zlotych miesiecznie platnych od dnia 1 lipca
2014 roku do czasu zajmowania przez powodke lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku posadowionym na
nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w P. w terminie do piatego dnia kazdego kolejnego miesiaca z ustawowymi
odsetkami w przypadku uchybienia terminowi ktérejkolwiek z rat;



3) ustalenie, iz w przypadku zmiany wysokoéci naleznoSci z tytulu zajmowania przez powddke K. N. lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku przy ulicy (...) w P. pozwana jest zobowigzana do pokrywania roznicy w nalezno$ci
pienieznej wynikajacej z kazdoczesnej réznicy czynszu regulowanego, obowigzujacego na terenie Miasta P. na mocy
stosownej uchwaly Rady Miasta w przedmiocie wysokos$ci czynszu regulowanego na terenie Miasta P. a czynszu
ustalonego dla lokalu mieszkalnego numer (...) przez wlasciciela nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...);

4) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki H. A. kwoty w wysokosci 1.078,44 zlotych z ustawowymi odsetkami
od dnia doreczenia pozwanemu pozwu do dnia zaplaty, tytulem naprawienia szkody powstalej w okresie od dnia 1
stycznia 2014 roku do dnia wniesienia pozwu;

5) zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki H. A. kwoty w wysokoSci po 179,74 zlotych miesiecznie, ptatnych od dnia
1lipca 2014 roku do czasu zajmowania przez powodke lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku posadowionym na
nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w P. w terminie do piatego dnia kazdego kolejnego miesigca z ustawowymi
odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platnosci ktorejkolwiek z rat;

6) ustalenie, iz w przypadku zmiany wysoko$ci naleznoéci z tytulu zajmowania przez powoddke H. A. lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku przy ulicy (...) w P., pozwana jest zobowiazana do pokrywania réznicy czynszu
regulowanego na terenie Miasta P., a czynszu ustalonego dla lokalu mieszkalnego numer (...) przez wlasciciela
nieruchomoéci polozonej w P. przy ulicy (...);

7) zasadzenie od pozwanej na rzecz powodek zwrotu kosztow postepowania przed sagdami obu instancji, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego przed sadami obu instancji, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 10 marca 2015 roku Gmina Miejska P. wniosta o oddalenie apelacji w calosci i
zasadzenie od powodek na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Zdaniem strony pozwanej nie mozna moéwi¢ o powstaniu jakiejkolwiek szkody. Powodki nie wykazaly wysokosci
domniemanej szkody ani zwiazku przyczynowo-skutkowego, ktéry warunkuje powstanie obowigzku naprawienia
szkody.

Niezaleznie od powyzszego, strona pozwana podtrzymuje zarzut przedawnienia roszczen obu powddek. Sad I instancji
nie zbadal i nie odniost sie w uzasadnieniu wyroku do zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwang. Zdaniem
pozwanej roszczenia powodek, niezaleznie od ich zasadnosci, ulegly przedawnieniu najpézniej w 2006 roku.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest oczywiscie i podlega oddaleniu.
Sad Okregowy przyjmuje ze wlasne ustalenia stanu faktycznego dokonane przez Sad pierwszej instancji.

Wyrok Sadu pierwszej instancji jest stluszny co do zasady — powddztwa K. N. i H. A. podlegaly oddaleniu — niemniej
jednak Sad Okregowy nie podziela rozwazan zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Punktem wyjécia do rozwazan dokonanych przez Sad Rejonowy bylto przyjecie stanowiska, iz nie doszlo do zawarcia
uméw najmu lokali mieszkalnych o numerach (...) polozonych w P. przy ulicy (...), gdyz strony nie uzgodnily
elementdw istotnych tychze umow, to jest przedmiotu umowy (czy lokal bedacy przedmiotem umowy najmu wchodzi
do mieszkaniowego zasobu gminy czy tez stanowi wlasno$¢ prywatng) oraz czynszu najmu (czynsz regulowany czy
tez czynsz wolnorynkowy).

Sad Okregowy nie podziela stanowiska, iz umowy najmu przedmiotowych lokali mieszkalnych nie zostaly zawarte.
Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ulicy (...) poczawszy od sierpnia 1982 roku stanowila wlasnosé prywatna, nie
stajac sie zasobem Miasta P., natomiast podmiotem sprawujacym zarzad nad nieruchomo$cia bylo pierwotnie (...)



Przedsiebiorstwo (...) w P., a nastepnie Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej. W stosunku do czeéci lokali mieszkalnych
tejze nieruchomosci, w tym do lokali oznaczonych numerami (...), zawarto umowy najmu. Umowy najmu lokali zostaly
bledne sporzadzone na formularzu zatytulowanym (...) Mieszkaniowego (...), podczas gdy w rzeczywisto$ci stanowily
wlasno$¢ prywatng, a nie zaséb mieszkaniowy miasta. Konsekwencja sporzadzenia umowy najmu na blednym
formularzu bylo zawarcie w jej treSci postanowienia, ze przedmiotem umowy jest lokal mieszkalny wchodzacy w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta P. zarzadzany przez Zaklad (...) w P.. Jednocze$nie nalezy uwypukli¢, iz pomimo
okoliczno$ci, ze nieruchomoé¢ stanowila wlasno$¢ prywatna, umowa najmu zostala podpisana przez Zarzad Miasta
reprezentujacy Gmine Miejska P.. Gmina P. byla reprezentantem wiascicieli, dzialajacym na w oparciu o przepisy
kodeksu cywilnego regulujace prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. I tak nalezy wskaza¢, ze Kodeks cywilny nie
wymaga, aby wynajmujacym byt wlaciciel rzeczy, umowa najmu zawarta przez osobe niebedaca wlascicielem jest
wazna. W zwigzku z tym mozliwe jest zawarcie prawnie skutecznej umowy najmu z osoba niebedgca wlascicielem
przedmiotu najmu, niemniej jednak wynajmujacy musi zrealizowac¢ podstawowy obowigzek wynikajacy z art. 659 §
1 k.c., czyli zapewni¢ najemcy mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu. Ustalenia stanu faktycznego poczynione
W niniejszej sprawie wskazuja, iz poczawszy od dnia zawarcia umoéw najmu powddki korzystaly z przedmiotowych
lokali mieszkalnych zgodnie z przeznaczeniem, a zatem kazda ze stron umowy wywigzywala sie ze swoich obowigzkéw
okreslonych umowami. O ile zasadny jest zarzut apelacji strony powodowej, iz umowy najmu lokali mieszkalnych
zostaly zawarte, o tyle nie mozna zgodzic sie z twierdzeniem, iz lokale mieszkalne oznaczone numerami (...), polozone
w L. przy ulicy (...) nalezaly do zasobu mieszkaniowego Gminy P.. Zaden z lokali nie wypeknil przeslanek art. 2
ustep 1 punkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego definiujacego pojecie ,mieszkaniowego zasobu gminy”. Przedmiotowe lokale mieszkalne
nie stanowily wlasnoSci gminy albo gminnych oséb prawnych lub spolek handlowych utworzonych z udzialem
gminy (z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego), a takze nie pozostawaly w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw. Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem strony pozwanej, iz przedmiotem zawartych uméw — wbrew
twierdzeniom powddek oraz blednemu postanowieniu umownemu — byl najem oznaczonego lokalu stanowigcego
wlasno$é prywatna, zidentyfikowany przez podanie adresu oraz powierzchni, niewchodzacy w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej P..

Przesadziwszy powyzsze nalezy odnie$¢ sie do kwestii wysokosci czynszu lokali mieszkalnych z tytulu zawartych
umow najmu. Powodki dochodza naprawienia szkod, ktore stanowia roznice w naleznosci z tytulu korzystania z lokali
mieszkalnych obliczona poprzez poréwnanie tychze nalezno$ci przed ich podwyzszeniem przez nowego wlasciciela
z wysokoScia ustalong przez niego od dnia 1 stycznia 2014 roku. Zdaniem strony powodowej z chwila podwyzszenia
nalezno$ci czynszowych przez nowego wlasciciela doszlo do wypowiedzenia i w konsekwencji rozwigzania umow
najmu, a co za tym idzie — powodki zajmuja przedmiotowe lokale bez tytulu prawego i sa zobowiazane do zaplaty
nowemu wlascicielowi nalezno$ci z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, ktére to odszkodowanie
ma odpowiadaé dotychczasowej stawce czynszu, a nie wysoko$ci naleznosci czynszowej po jej podwyzszeniu. W ich
ocenie brak jest podstaw do zadania czynszu w wysokosci ustalonej przez wlasciciela po dniu 1 stycznia 2014 roku.

Sad Okregowy nie podziela stanowiska strony powodowe;j.

Zgodnie z przepisem art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie
lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia (ustep 1). Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
wynosi 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (ustep 2). Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie (ustep 3). W ciagu
2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktéorym mowa w ustepie 1, lokator moze: 1) odméwic¢ na piSmie przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ustepie 2, albo 2) zakwestionowac¢ podwyzke, o ktérej mowa w ustepie 4, wnoszac
do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow art. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w
innej wysoko$ci; udowodnienie wysokoSci podwyzki cigzy na wlascicielu (ustep 5). W przypadku okreslonym w ustepie



5 punkt 1 lokator jest obowiazany uiszczac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysoko$ci do
dnia rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal; 2) okreSlonym w ustepie 5 punkt
2 lokator jest obowigzany uiszczac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w dotychczasowej wysoko$ci do dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia sadu konczacego postepowanie w sprawie, z zastrzezeniem ustepu 6b; 3) gdy lokator
nie skorzysta z prawa przyslugujacego mu na podstawie ustepu 5, woéwczas od uplywu terminu wypowiedzenia jest
obowigzany uiszczac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysoko$ci wynikajacej z wypowiedzenia (ustep 6a).

I tak zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z postanowieniami § 6 uméw najmu za wynajem lokalu najemeca placi¢ bedzie czynsz
regulowany w wysokoSci ustalonej Uchwalg Rady Miasta P. w sprawie czynszu regulowanego za lokale mieszkalne na
terenie Miasta P., natomiast czynsz moze ulec zmianie w przypadku zmiany uchwaly bez konieczno$ci dokonywania
zZmiany umowy najmu.

Uwzgledniajac powyzsze regulacje oraz postanowienia umowne Gmina Miejska P., na zadanie drugiego
wspolwlasceiciela, z dniem 1 stycznia 2014 roku wypowiedziala dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu, okreslajac

nows stawke na 8,5 z/m>. Wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu zostalo dokonane na pismie.

W ustawowym terminie zadna z powodek, stosownie do przepisu art. 8a ustepu 5 powyzej cytowanej ustawy nie
odmowila na piSmie przyjecia podwyzki czynszu ze skutkiem rozwigzania najmu z uplywem okresu wypowiedzenia,
jak réwniez nie zakwestionowala podwyzki, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo
zasadna, lecz w innej wysokoSci, a zatem nie podjeta dzialan zmierzajacych do zapobiegniecia podwyzszeniu czynszu
za najem lokalu. Powyzsze implikuje zaktualizowanie regulacji zawartej w przepisie art. 6a ustep 3), tj. powodki
od uplywu terminu wypowiedzenia sa obowigzane uiszczaé czynsz za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajacej z
wypowiedzenia. To z kolei prowadzi do wniosku, iz brak jest podstaw do zgdania przez strone powodowa zwrotu kwot
poniesionych przezen z tytulu podwyzki czynszu, stanowiacych réznice pomiedzy stawka dotychczasowa, a stawka po
podwyzszeniu.

Zdaniem Sadu Okregowego, wbrew stanowisku przyjetemu przez Sad pierwszej instancji, w realiach niniejszej sprawy
nie doszlo do rozwigzania uméw najmu przedmiotowych lokali mieszkalnych, umowy najmu nadal obowiazuja i
stanowig podstawe do uiszczenia czynszu. Przyjecie tegoz stanowiska prowadzi z kolei do wniosku, iz dotychczasowa
stawka czynszu zostala skutecznie wypowiedziana, za$ strona powodowa nie jest uprawniona do dochodzenia
naleznoSci od strony pozwanej w kwocie odpowiadajgcej réznicy pomiedzy stawka czynszu obowigzujaca przed i po
dniu 1 stycznia 2014 roku, gdyz faktycznie zostal nalozony na nia obowiazek uiszczania czynszu w podwyzszonej
stawce.

Konkludujac, nalezalo uzna¢, iz w niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia przepiséw prawa materialnego,
jak réowniez prawa procesowego, skutkujacych uchyleniem lub zmiang orzeczenia wydanego w pierwszej instancji.
Sad drugiej instancji zwazyl, iz zaskarzone rozstrzygniecie w Swietle zgromadzonego materialu dowodowego byto
uzasadnione.

Wobec powyzszego, z uwagi na bezzasadno$c apelacji, Sad Okregowy w punkcie 1. (pierwszym) postanowienia oddalil
apelacje.

Stosownie do treéci art. 98 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od kazdej z powodek na rzecz pozwanej kwoty po 300 zlotych)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



