Sygn. akt III Ca 741/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 lutego 2018 r., wydanym w sprawie z powodztwa D. C. przeciwko A. W. o ustalenie, ze podwyzka
czynszu jest niezasadna, Sad Rejonowy w Zgierzu ustalil, ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego Nr (...)
polozonego w Z. przy ulicy (...), dokonana przez A. W. wypowiedzeniem z dnia 18 wrze$nia 2017 r. ze skutkiem od
dnia 1 stycznia 2018 r., ustalajaca wysoko$¢ czynszu na kwote 1.922,00 zt i wypowiedzeniem z dnia 21 wrze$nia 2017
r. ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2018 roku, ustalajaca wysoko$¢ czynszu na kwote 1.925,00 zl, jest niezasadna, a
takze zasadzil od A. W. na rzecz D. C. kwote 1.476 zl, w tym nalezny podatek od towardéw i ustug, tytulem kosztéw
pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu przez radce prawnego A. C. oraz nakazal pobraé¢ od A. W. na rzecz
Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego w Zgierzu kwote 289,00 zl tytutem nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu.

Sad Iinstancji ustalil, Ze D. C. jest najemca lokalu mieszkalnego Nr (...), potozonego w Z. przy ul. (...), a stawka czynszu
najmu w dniu jej wypowiedzenia wynosila 455,30 zl.

Pismem z dnia 18 wrzes$nia 2017 r. A. W. wypowiedziala powodowi dotychczasowa wysoko$¢ czynszu, ustalajac
nowg stawke na kwote 1.922,00 zl, a podwyzszona stawka miala obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2018 r.; w pi$émie
wskazano, ze przyczyna podwyzszenia czynszu jest nieuzyskiwanie przez wlasciciela przychodéw z czynszu i oplat
umozliwiajacych pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci i osiggniecie godziwego zysku.

Pismem z dnia 21 wrzeénia 2017 r. pozwana ponownie podwyzszyla wysoko§¢ czynszu — tym razem do kwoty 1.925,00
z}, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 .

Powod zwracal sie do pozwanej z prosba o przedstawienie przyczyn podwyzki i jej uzasadnienie. Odpowiedz pozwanej
byla ogdlna. Powod podejmowal takze proby telefonicznego kontaktu z pozwang ale nie mogt sie dodzwonic.

Stan faktyczny sprawy byl miedzy stronami bezsporny, a pismem z dnia 8 stycznia 2018 r. pozwana uznata powodztwo.

Sad meriti uznal, ze powddztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci i wskazal na art. 659 § 1 k.c. regulujacy tre$¢ umowy
najmu, wywodzac nastepnie, ze stosunek prawny laczacy strony podlega rezimowi ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
1234 ze zm.), bowiem D. C. jest jako najemca lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy i przypominajac,
ze przepisy tej ustawy wylgczaja stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych umowy najmu lokalu, ktore
sq z nimi sprzeczne. Sad uznal, ze powdd wniost pozew w terminie okre§lonym w art. 8a ust. 5 pkt. 2 ustawy, za$
pozwana nie tylko nie udowodnila zasadno$ci podwyzki, ale wprost przyznala, ze nie byla zasadna, skoro uznala
powddztwo w calo$ci. Zgodnie z trescig art. 213 § 2 k.p.c., sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa, chyba ze jest ono
sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejécia prawa, a zatem trzeba je uznac za akt
dyspozycyjnosci pozwanego, ktory uznaje nie tylko samo zadanie powoda, ale i przytoczone przez strone powodowa
okolicznoSci faktyczne, godzac sie tym samym na wydanie wyroku uwzgledniajacego powddztwo. Kryteria kontroli
sadu w takiej sytuacji odnoszg sie jedynie do skutkéw prawnych uznania, a nie do okolicznosci faktycznych sprawy.
Sad wywiodl wiec, ze jesli w razie uznania powddztwa nie zostanie stwierdzone, iz zachodza negatywne przestanki z art.
213 § 2 k.p.c., to obowigzany jest wyda¢ wyrok zgodny z zadaniem pozwu. Skoro zatem A. W. uznata powodztwo, Sad
Rejonowy uwzglednil je w calo$ci, ustalajac, ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego
w Z. przy ul. (...), dokonana przez pozwang pismem z dnia 18 wrze$nia 2017 r. i zmieniona pismem z dnia 21 wrze$nia
2017 1., byla niezasadna.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.476 zi
tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi przez pelnomocnika — ustalong na podstawie § 2 punkt
4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku, powiekszong o stawke podatku VAT
oraz na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2016 roku, poz. 623



ze zm.) nakazal pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 289,00 z} tytulem nieuiszczonej oplaty sadowej
od pozwu, od ktorej uiszczenia powod byl zwolniony.

W dniu 12 grudnia 2017 r. udzial w postepowaniu zglosil prokurator.

Apelacje od tego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac go w czeSci uwzgledniajacej powodztwo, domagajac sie
jego zmiany poprzez orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu, a wiec przez ustalenie, ze podwyzka czynszu najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego dokonana przez pozwana wypowiedzeniem z dnia 18 wrze$nia 2017 r., jest
niezasadna i zarzucajgc naruszenie:

1. art. 321 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i orzeczenie ponad zadanie wyrazone w pozwie,
2. art. 213 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i orzeczenie ponad to, co zostalo uznane przez pozwana.

W odpowiedzi na apelacje pow6d domagata sie oddalenia apelacji i zasadzenie kosztéw pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, o$§wiadczajac ze nie zostaly uiszczone ani w calo$ci, ani w cze$ci.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 22 listopada 2018 r. prokurator wnibst o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna.

Tytulem wstepu stwierdzi¢ nalezy, ze w ocenie Sadu odwolawczego, Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny
sprawy oraz w sposob wlaéciwy rozwazyl material dowodowy, wobec czego nie ma przeszkod, by przyjaé te ustalenia
za wlasne na etapie postepowania apelacyjnego.

Przechodzac do meritum, w pierwszej kolejnosci wskazaé trzeba, ze chybiony jest zarzut naruszenia przez Sad I
instancji art. 321 § 1 k.p.c., zgodnie z ktéorym sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byt objety
zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie. Zar6wno w doktrynie, jak i w orzecznictwie dominuje poglad, w pelni
aprobowany przez Sad odwolawczy, w my$l ktérego zasada ta nie moze byé stosowana w sposob nadmiernie
formalistyczny, zwigzanie granicami zadania nie oznacza bowiem, ze sad zwigzany jest w sposéb bezwzgledny samym
sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli owo sformulowanie jest dwuznaczne, niewyrazne lub niewladciwe,
sad moze je odpowiednio zmodyfikowaé, o ile tylko nie narusza woli powoda, wyrazonej wprost lub dajacej sie
wywie$¢ z uzasadnienia zgloszonego zadania (tak m. in. w wyroku SN z dnia 9 maja 2008 r., III CSK 17/08, L.,
czy w postanowieniach SN z dnia 10 listopada 2017 r., V CZ 70/17 i V CZ 73/17, L., jak rébwniez w wyroku SA
w Szczecinie z dnia 20 kwietnia 2017 r., I ACa 54/17, L.). Zauwazy¢ wiec trzeba, ze przedmiotem postepowania
przewidzianego w art. 8a ust. 5 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.), zwanej dalej ustawg, jest
ustalenie niezaistnienia pewnego faktu prawotworczego w postaci ztozenia przez wynajmujacego takiego os§wiadczenia
woli (wypowiedzenia), ktére w Swietle art. 8a ust. 4 w zwigzku z art. 8a ust. 4a i 4e ustawy bedzie moglo wywotaé
skutek prawny w postaci zmiany warunké6w umowy najmu poprzez podwyzszenie czynszu z chwilg uplywu terminu
przewidzianego przepisami prawa (okresu wypowiedzenia). Skoro w przywolanych przepisach ustawodawca okresla
przestanki uprawniajace wynajmujacego do podwyzszenia czynszu, to konsekwentnie przyjac nalezy, ze w przypadku
ich niezaistnienia uprawnienie takie po stronie wynajmujacego nie istnieje, a skutek prawny dokonanego w tych
warunkach wypowiedzenia — w postaci modyfikacji treSci stosunku najmu — nie zachodzi. W ustawie nazwano sytuacje
spelienia tych przestanek zasadno$cig dokonania podwyzki, a niespelnienia — niezasadno$cia podwyzki, stwierdzono
tez jednak, Ze roszczenie najemcy o ustalenie dokonania skutecznego wypowiedzenia wygasa w terminie prekluzyjnym
dwoch miesiecy od chwili tego dokonania, wobec czego przyjaé trzeba, iz z chwila uplywu tego terminu nawet z
nieskutecznym w powyzszym rozumieniu — bo zlozonym w warunkach nieuprawniajacych do dokonania podwyzki
— o$wiadczeniem wynajmujacego o wypowiedzeniu nalezy lgczyé skutki prawne w postaci zmiany tre$ci umowy
najmu w zakresie wysokoSci czynszu. Odnotowa¢ trzeba w tym miejscu, ze wbrew wywodom apelacji podwyzka



w rozumieniu ustawy nie jest o§wiadczenie wynajmujacego o wypowiedzeniu wysokoSci czynszu, ale zmiana tresci
stosunku prawnego bedacego efektem tego wypowiedzenia, stad — jak wyjasnione zostanie ponizej — chybione
jest twierdzenie, ze w realiach sprawy niniejszej mialy miejsce ,dwie osobne, niezalezne od siebie, podwyzki”.
Przedmiotem badania Sadu w sprawie z powddztwa unormowanego w art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy jest wiec to, czy — ze
wzgledu na istnienie lub nieistnienie okoliczno$ci przewidzianych w art. 8a ust. 4 w zwiazku z art. 8a ust. 4a i 4e ustawy
— w realiach danej sprawy zlozenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu odpowiednio doprowadzi lub nie doprowadzi do
osiagniecia zamierzonego przez wynajmujacego skutku prawnego w postaci okres§lonej modyfikacji treéci stosunku
prawnego laczacego go z najemca polegajacej na zmianie wysokoS$ci naleznego od najemcy czynszu.

W tym miejscu wskaza¢ trzeba, ze Sad II instancji nie ma watpliwos$ci, iz fakt zlozenia przez pozwana obydwu
przedmiotowych o$wiadczen woli, tj. wypowiedzen z dnia 18 i 21 wrzeénia 2017 r., nie méglby w zadnym razie —
co zreszta wynika z treéci pism — doprowadzi¢ do dwukrotnej zmiany tresci stosunku najmu (pierwszej, wywolanej
weze$niejszym wypowiedzeniem i kolejnej, majacej swe zrédlo w wypowiedzeniu o trzy dni pézniejszym) — a wiec
do dwukrotnej podwyzki w rozumieniu przepiséw ustawy — i brak jest uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze bylo
to intencja wynajmujacej. Konsekwencja obu o$wiadczen woli — wezesniejszego, podwyzszajacego czynsz z dniem 1
stycznia 2018 r. do kwoty 1.922,00 zl i p6Zniejszego, podwyzszajacego czynsz z ta sama data do kwoty 1.925,00 zt —
mogta by¢ wylacznie jednokrotna modyfikacja stosunku umownego, ktéra nastgpilaby w dniu 1 stycznia 2018 r. — i
w sprawie niniejszej zadaniem Sadu bylo zbadanie, czy do takiego skutku prawnego z ta data by doszlo w zwiazku
z czynno$ciami podjetymi w tym celu przez wynajmujaca, przy wzieciu pod uwage przestanek zasadnoéci podwyzki.
To, ze okre$lona zmiana treSci stosunku najmu w okreslonej dacie bylaby efektem zlozenia dwbch oéwiadczen w
przedmiocie wypowiedzenia, nie ma w tym kontekécie istotnego znaczenia, a skoro pozwana w dniu 18 wrze$nia
2017 r. wyrazila swa wole podniesienia czynszu od poczatku nastepnego roku do kwoty 1.922,00 zl, a w trzy dni
pozniej — do kwoty 1.925,00 zl, to dla Sadu odwolawczego oczywiste jest, ze w ten sposéb po prostu skorygowata ona
swoje wezedniejsze o$wiadczenie woli, do czego, rzecz jasna, byla w pelni uprawniona. Niemniej jednak fakt zmiany
tre$ci wypowiedzenia nie ma wplywu na okreslenie przedmiotu niniejszego postepowania, skoro jest nim ustalenie,
czy wypowiedzenie to — jako wyrazenie woli pozwanej bedace ostatecznie rezultatem zlozenia dwoch o$wiadczen,
z ktérych pbzniejsze korygowalo weze$niejsze w zakresie wysokoSci czynszu — wywolalo w okre§lonej dacie skutek
prawny w postaci zmiany treéci stosunku najmu. Skoro zatem D. C. odnitsl sie w tresci pozwu do dokonanego
przez A. W. wypowiedzenia zmierzajacego do podwyzszenia czynszu od dnia 1 stycznia 2018 r., zadajac ustalenia,
Ze majaca w tej dacie zaistnie¢ podwyzka jest niezasadna i wskazujac, ze o§wiadczenie woli w tym przedmiocie
wynajmujaca zlozyla w piSmie z dnia 21 wrze$nia 2017 r., to wbrew wywodom apelacji prawidlowo i jasno okreélila
przedmiot i zakres swojego roszczenia. Nie popehil tez bledu Sad meriti, badajac w ramach swojej kognicji w
sprawie niniejszej, czy dokonane w opisany wyzej sposdb wypowiedzenie wywolalo skutki prawne i zaznaczajac
w sentencji wyroku, ze zawarte tam rozstrzygniecie dotyczy niezasadnosci podwyzki jako skutku wypowiedzenia
dokonanego o$wiadczeniem z dnia 18 wrze$nia 2017 r., zmienionym nastepnie o§wiadczeniem z dnia 21 wrzeénia 2017
r. Nie sposdb podzieli¢ stanowiska skarzacej, ktora stara sie wywie$¢, ze badanie skutku prawnego o$wiadczenia o
wypowiedzeniu z dnia 18 wrze$nia 2017 1. jest odrebna materia, ktora nie byla objeta granicami powodztwa. Podkreslié
nalezy jeszcze raz, ze w sprawie niniejszej poddano pod osad Sadu Rejonowego kwestie skutecznej zmiany tgczacego
strony stosunku prawnego z dniem 1 stycznia 2018 r. (podwyzki czynszu) w konsekwencji czynno$ci prawnych
podjetych przez wynajmujaca, natomiast bez wiekszego znaczenia dla okreslenia granic zagdania pozwu jest to, ze
dokonane wypowiedzenie, jako czynno$¢ konieczna do dokonania takiej zmiany, bylo rezultatem dwdch o$wiadczen
woli pozwanej, z ktérych pbzniejsze — wprost wymienione w treéci pozwu jako zawierajace tres¢ jej ostatecznej woli
w tym przedmiocie — w niewielkim zakresie modyfikowalo o$wiadczenie wczeSniejsze.

Zarzut naruszenia przez Sad art. 321 § 1 k.p.c. wskutek wyrokowania co do przedmiotu nieobjetego zadaniem
pozwu musi zatem zosta¢ uznany za nietrafny. Nie mozna tez podzieli¢ podniesionego w apelacji zarzutu uchybienia
tredci art. 213 § 2 k.p.c. Skarzaca probuje wywiesc, ze zlozyla oswiadczenie o uznaniu powddztwa odnoszace sie do
roszczenia niebedacego tozsamym z tym, o ktérym orzekl ostatecznie Sad. Argumentacja ta jest jednak chybiona,
gdyz — jak powiedziano wyzej — powddce nie przyshugiwaly dwa odrebne roszczenia: o ustalenie niezasadno$ci
podwyzki dokonanej wypowiedzeniem z dnia 18 wrzeénia 2017 r. i o ustalenie niezasadno$ci podwyzki dokonanej



kolejnym wypowiedzeniem z dnia 21 wrzeSnia 2017 r., ale jedno roszczenie, ktére wyartykulowala w pozwie, a
mianowicie o ustalenie niezasadnoS$ci podwyzki majacej obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2018 r. wskutek dokonania
przez wynajmujaca wypowiedzenia wysokoéci czynszu poprzez zlozenie dwoch kolejnych o§wiadczen woli, z ktérych
p6Zniejsze modyfikowalo wczesniejsze. Tym samym brak jest zasadnych podstaw do przyjecia, ze Sad I instancji
blednie przyjal, iz uznanie powbddztwa dotyczylo innego roszczenia niz to, o ktérym orzeczono w zaskarzonym wyroku,
gdyz zar6wno uznanie, jak i orzeczenie koncowe, dotyczyly roszczenia objetego pozwem — a w konsekwencji przyjac
trzeba, ze Sad ten mial podstawy na gruncie art. 213 § 2 k.p.c., by stwierdzi¢, iz pozwana przyznala okolicznosSci
skladajace sie na podstawe faktyczng powddztwa i jednocze$nie wyrazita zgode na wydanie wyroku uwzgledniajgcego
zawarte w pozwie zadanie. Nie sposob tez uznadé, ze A. W., skladajac o§wiadczenie o uznaniu powodztwa, pozostawala
w bledzie co do treSci tego zadania. Z przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.) do$¢ czytelnie
wynika intencja ustawodawcy, ktory umozliwil najemcy, w drodze wniesienia stosownego powddztwa, podjecie
obrony przed efektami dzialan wynajmujacego zmierzajacych do zwiekszenia zakresu spoczywajacych na najemcy
obowiazkéw umownych w rezultacie niezasadnego wypowiedzenia wysokoSci czynszu, nie za$ obrony przed kolejnymi
czynno$ciami wynajmujacego, ktére by do takiego skutku zmierzaly — a lektura pozwu nie pozostawia tez watpliwosci
co do takich wlasnie intencji D. C.. W zwiazku z tym trudno nawet dac wiare, by skarzaca rzeczywiscie przypuszczala,
ze zlozenie przez nig wobec najemcy kilku czy kilkunastu oswiadczen kolejno korygujacych tre$¢ dokonywanego w ten
sposéb wypowiedzenia i zmierzajacych w efekcie do jednorazowej zmiany stosunku najmu, wymaga od tegoz najemcy
na gruncie obowigzujacych przepisow zlozenia do Sadu takiej samej liczby pozwow, z ktorych kazdy odnosilby sie do
innego o$wiadczenia, jak réwniez by istotnie mogla ona uznaé, iz D. C. z sobie znanych przyczyn kwestionuje tylko
podwyzke czynszu do kwoty 1.922,00 zl, natomiast nie ma nic przeciwko temu, by placi¢ czynsz o 3,00 zt wyzszy.
W przekonaniu Sad II instancji podniesiona w apelacji argumentacja dotyczaca tej materii jest jedynie linig obrony
przyjeta przez skarzacg na uzytek niniejszego postepowania w celu uzyskania korzystnego dla siebie rozstrzygniecia

sprawy.

Z uwagi zatem na fakt, ze apelacja nie zawierala zarzutéw mogacych podwazy¢ rozstrzygniecie Sadu meriti, podjeto
decyzje o jej oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. Uwzgledniajac wynik postepowania apelacyjnego, Sad odwolawczy
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda, tytulem zwrotu kosztow postepowania przez Sadem II instancji, w oparciu
o art. 98 § 1 k.p.c., kwote 738,00 zl, na ktora sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu ustanowionego dla
powoda, wyliczone na podstawie § 16 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z § 8 pkt 3 w zwiazku z § 4 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U. z 2017 r., poz. 1715).



