Sygn. akt I C 1454/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia, 3 marca 2016 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pélnoc w W. I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Pawel Janaszek
Protokolant: Agnieszka Salanska
po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2016 roku w Warszawie na rozprawie
w sprawie z powddztwa A. N.
przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
o uchylenie
oddala powddztwo w catosci.
Sygn. akt I C 1454/15
UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 14 maja 2015 roku (data stempla pocztowego) powdd A. N. wniost o:

a) uchylenie wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., zawartej przez (...)
Spoldzielnie Mieszkaniow3 (...) w W. z powodem w dniu 27 grudnia 2007 roku, dokonanego pismem powoda z dnia
2 lutego 2015 roku,

z uwagi na brak podstaw prawnych;

b) uchylenie obcigzenia powoda od dnia | kwietnia 2015 roku ,,Oplata za bezumowne korzystanie
z lokalu w wysokoSci 1 .974,36 ztotych" zawartg w wydruku naliczenia optat z dnia 29 kwietnia 2015 roku
z uwagi na bezskuteczne wypowiedzenie umowy najmu lokalu z dnia 27 grudnia 2007 roku;

¢) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu,
(pozew - k.2-5).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz w dniu 27 grudnia 2007 roku powod zawarl z pozwana umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Zgodnie z treécig § 4 ust. ] umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony
- natomiast w ocenie A. N. w treSci umowy winno by¢ wpisane wyrazenie: na czas nieoznaczony - zgodnie z treScig
art. 688 k.c. Pismem z dnia 2 lutego 2015 roku, pozwany wypowiedzial powyzsza umowe najmu, jako podstawe
wypowiedzenia wskazujac art. 4 pkt 4 umowy najmu lokalu.

Powod stwierdzil, iz w umowie najmu brak jest jednostki redakcyjnej oznaczonej jako art. 4 pkt 4, zatem gdyby
pozwany zamierzal faktycznie powolaé jako podstawe wypowiedzenia § 4 ust. 4 umowy najmu powinien wskazaé,
ktbra z przestanek wymienionych w tresci § 4 ust. 4 tej umowy wypehil powdd. A. N. wyjasnil ponadto, iz w dniu
sporzadzenia wypowiedzenia umowy najmu nie speklniat przestanki w postaci ,pozostawania w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy okresy platnoéci...", gdyz zaleglo§¢ w oplacie czynszu



na koncie powoda zgodnie z pismem pozwanego z dnia 17 lutego 2015 roku, wynosila kwote 1.066,03 zlote, a wiec
przekraczala nieznacznie miesieczna nalezno$¢ czynszowa, wynoszaca w tym okresie 725,22 zlote miesiecznie. W
ocenie powoda pismo pozwanego nalezalo potraktowaé jako zapowiedZz zmiany wysoko$ci czynszu najmu, co tez
uczynit.

W dalszej czesci uzasadnienia pozwu wskazano, ze w dniu 30 kwietnia 2015 roku A. N. otrzymal wydruk nowych
stawek oplat, gdzie w p6z. 6 zostala wprowadzona ,,Oplata za bezumowne korzystanie z lokalu" w wysokosci: 1.974,36
zlotych, w sytuacji gdy umowa najmu z dnia 27 grudnia 2007 roku nie zostala rozwigzana.

Powdd podniodsl, ze dokonywal wplat naleznoSci czynszowych w dniach: 2 stycznia 2015 roku w wysoko$ci 850 ztotych;
3 lutego 2015 roku w wysokosci 1.400 zlotych; 26 lutego 2015 roku w wysokoS$ci 600 zlotych; 6 marca 2015 roku w
wysokos$ci 150 zlotych; 7 kwietnia 2015 roku w wysokoéci 750, zlotych oraz 4 maja 2015 roku w wysokosci 750 zlotych.
W konsekwencji zatem na dzien 6 marca 2015 roku posiadal nadplate w kwocie 678,27 zlotych, natomiast na dzien
zlozenia pozwu posiadal nadplate w optatach czynszowych w kwocie 49,72 zlote.

W tych okolicznoéciach, A. N. powolal sie na art. 8a ustawy z dnia 21 czerweca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 roku, p6z. 150, z pdzn. zm.), ktéry w jego
ocenie ma zastosowanie na gruncie niniejszej sprawy, wskazujac jednoczeénie na regulacje zawarte w treéci art. 685'
k.c.iart. 688 k.c.

W ocenie powoda, pismo pozwanego z dnia 2 lutego 2015 roku zatytulowane jako (...) nie moze stanowié takiego
wypowiedzenia poniewaz wypowiedzenie takie mogloby nastapié¢ jedynie w trybie wskazanego art. 688 k.c., a wiec
z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, czyli ze skutkiem od dnia I czerwca 2015 roku. Jednakze,
zeby takie wypowiedzenie moglo w ogdle zostaé¢ sporzadzone niezbedne jest zaistnienie przeslanki okre$lonej w § 4
ust. 4 umowy najmu z dnia 27 grudnia 2007 roku, co w ocenie powoda nie mialo miejsca. Powod okredlit dziatania
pozwanego jako bezprawne i wskazal, iz winny one zosta¢ uchylone.

W toku rozprawy w dniu 3 marca 2016 roku, kwalifikowany pelnomocnik powoda popieral powddztwo w caloéci -
nie modyfikujac zgloszonych zadan. Pelnomocnik A. N. wskazal, iz intencja pozwanej byla zmiana stawek czynszu,
natomiast skierowala ona do powoda typowe wypowiedzenie zmieniajace i tak wlasnie traktowala je strona powodowa.
Co wiecej pelnomocnik powoda podniosl, iz zaskoczeniem dla powoda bylo otrzymanie przez niego informacji, ze
zostat ukarany 300% stawka czynszu (protokoét rozprawy - k.65-66).

Na date zamkniecia rozprawy stanowisko procesowe strony powodowej nie uleglo zmianie, natomiast w imieniu
pozwanego nikt sie nie stawil i strona ta nie zajela réwniez pisemnego stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 27 grudnia 2007 roku powdd A. N. zawarl z pozwana (...) Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W.
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w wielorodzinnym budynku mieszkalnym, potozonym w W. przy ulicy (...).
Od tej

chwili powdd na jej podstawie zajmowat lokal nr (...). (okoliczno$¢ bezsporna: dowdd: umowa najmu -k.6-9; pismo
powoda skierowane do pozwanej - k.56).

Wynajmujacy mdgl rozwiaza¢ umowe najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia jezeli Najemca
1) pomimo pisemnego wezwania w zakre§lonym terminie do zaniechania naruszen nadal uzywa lokalu w spos6b
sprzeczny z umow3 lub niezgodny z jego przeznaczeniem zaniedbujac obowiazki najemcy dopuszcza do powstania
szkdéd w lokalu lub pomieszczeniach i urzadzeniach przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez wszystkich
lokatorow albo uporczywie wykracza przeciwko porzadkowi domowemu; jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych
oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczeniu mu dodatkowego miesiecznego terminu na zaptate zaleglych naleznosci;



2) wynajmuje, podnajmuje lub oddaje lokal lub jego czeé¢ do bezplatnego uzytkowania osobom trzecim bez zgody
Wynajmujacego (dowod: postanowienia § 4 ust. 4 umowy najmu -k.7).

Zgodnie z tredcia § 5 ust. 3 tej umowy wynajmujacy zastrzegl sobie prawo zmiany wysokoSci czynszu, a zmiana ta
nie mogla nastepowac czeSciej niz raz w roku. Powdd chcial wykupié¢ przedmiotowy lokal o czym niejednokrotnie
informowal pozwang, m.in. w dniu 7 stycznia 2013 roku. Jak wskazal, pozwana domagala sie od niego kwoty za
przewlaszczenie lokalu (dow6d: umowa najmu - k.6-9; pismo powoda skierowane do pozwanej - k.56).

(...) S.A. jest panstwowa osoba prawna w rozumieniu art. la ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 roku o zasadach
wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panistwa (Dz. U. z 2012 roku, pdz. 1224). Powo6d wnioskowal
w dniu 27 grudnia 2009 roku do pozwanej o przeksztalcenie lokatorskiego spoéldzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego wskazanego w pozwie na odrebng wlasno$é tego lokalu wraz z przynaleznymi do niego pomieszczeniami
i odpowiadajacymi mu cze$ciami budynku i gruntu. Majac na uwadze tre$¢ uchwaly Nr 77 z dnia 4 listopada 2010 roku
Walnego Zgromadzenia Walnego Zgromadzenia (...) Kolejarz w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W. wnibst o przeniesienie wlasnos$ci tego lokalu wraz z prawem wlasno$ci pomieszczen przynaleznych do
lokalu oraz udzialu we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z odrebna wlasno$cig lokalu nr (...) przy
ul. (...) w W. na odrebna wlasno$¢ tego lokalu wraz z przynaleznymi do niego pomieszczeniami i odpowiadajacymi mu
czeSciami budynku i gruntu. Proszac jednoczeénie o udzielenie informacji dotyczacych tego jakie nastepne kroki ma
podjaé¢ w zwigzku z realizacja prawa pierwokupu tego lokalu. Powdd oczekiwal na propozycje wykupu zajmowanego
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) wW., zuwzglednieniem przestanek okre§lonych w art. 48 ust. 1 ustawy zdnia 15
grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych. W przypadku dalszego forsowania przez pozwang bezprawnego
wypowiedzenia umowy najmu z dnia 27 grudnia 2007 roku

powdd mial wystapi¢ do sadu powszechnego z pozwem o orzeczenie bezskutecznoSci tego wypowiedzenia. Powod
wni6st do tut. Sadu przeciwko pozwanej pozew o ustalenie prawa do wykupu zajmowanego przez niego lokalu, a
sprawa otrzymala sygnature II C 1765/13 (dowdd: pismo z dnia 20 kwietnia2015 roku-k.56; pismo z dnia 20 kwietnia
2015 roku-k.61-62).

W okresie od dnia 27 grudnia 2009 roku do dnia 31 stycznia 2011 roku obowigzywal przepis art. 48 ust. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, p6z. 1116, z pdzn. zm.), zgodnie
z ktérym ,na pisemne zadanie najemcy spo6ldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spoldzielnie
mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez
niego: splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu.” (dowody: pisma - k.62 i k.64).

W dniu 22 wrzeénia 2014 roku dokonano wypowiedzenia wskazanej umowy najmu. Wypowiedzenia dokonano na
podstawie art. 5 pkt 3 umowy najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) z dnia 27 grudnia 2007 roku, na podstawie art.
685' k.c. oraz zgodnie z art. 8a ust. 1 i 2 oraz art. 9 ust. | b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku nr 31 pdz. 266 z
pozn. zm.). Umowa zostala wypowiedziana z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2014 roku, a pozwany zaproponowal w zwigzku z tym zawarcie nowej umowy, obwiazujacej od dnia | stycznia
2015 roku, okreslajacej nowe warunki najmu (wysoko$¢ czynszu, zaliczki za media oraz oplaty niezalezne, tj. wywéz
nieczysto$ci i obstuge windy). Z uwagi na fakt, iz pozwana nie pobierala dotychczas oplaty czynszowej za najem lokalu
stanowigcego jej wlasnos¢, proponowana kwota stanowita oplate za najem oraz uzywanie lokalu i byta znacznie nizsza
od stawek rynkowych. Szeregiem pism (z dnia 9 stycznia 2012 roku, z dnia 27 marca 2012 roku i z dnia 25 kwietnia
2012 roku) pozwana poinformowata powoda, iz proponowana przez niego cena wykupu mieszkania byla niemozliwa
do zaakceptowania, a proponowana cena wykupu lokalu nr (...) w wysoko$ci 40% warto$ci lokalu wedlug operatu
szacunkowego z dnia 18 kwietnia 2011 roku stanowila duzy upust ze strony pozwanej. Powdd zostal réwnoczeénie
wezwany do zawarcia umowy najmu lokalu pod rygorem skutkéw wskazanych w pi$émie z dnia 12 stycznia 2015 roku
(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu - k.54; pismo z dnia 19 stycznia 2015roku-k.57-58).



W dniu 12 stycznia 2015 roku pozwana skierowata do pozwanego kolejne wezwanie do zawarcia umowy najmu
lokalu, albowiem powdd nie skorzystat z propozycji zawarcia nowej umowy i skierowanej do niego oferty wykupu
przedmiotowego lokalu, zatem w tej sytuacji zajmowal przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. W przypadku
nieprzystapienia przez powoda do podpisania umowy zgodnie z § 9 pkt

4 umowy z dnia 27 grudnia 2007 roku powod mial zostac¢ obcigzony oplatg za bezumowne korzystanie z lokalu w
wysokos$ci odpowiadajacej wysoko$ci miesiecznego czynszu, powiekszonego o 300%, tj. 1.974,36 zlotych, a pozwana
miala wystgpi¢ woéwczas w stosunku do niego na droge sadowg (dowod: wezwanie - k.55).

W dniu 2 lutego 2015 roku ponownie dokonano wypowiedzenia umowy najmu powyzszego lokalu mieszkalnego ze
skutkiem na dzien 31 marca 2015 roku (dowod: pismo - k. 10).

Wraz z pismem z dnia 17 lutego 2015 roku przekazano pozwanemu rozliczenie mediéw. Po zaksiegowaniu kwoty z
rozliczenia oraz uwzglednieniu dotychczasowych naliczeni czynszu i dokonanych wplat, laczne saldo optat za lokal
powoda na dzien 10 lutego 2015 roku wynosito 1.066,03 zlote (niedoplata). Kwote tej niedoplaty polecono uwzglednié
przy oplatach za lokal w miesigcu marcu 2015 roku. Wplaty mialy by¢ dokonywane do 10 dnia kazdego miesigca,
natomiast od wplat nieterminowych mialy by¢ naliczane odsetki karne w wysokosSci ustawowej (dowdd: pismo - k. 11).

Powdd poinformowal pozwang w dniu 18 maja 2015 roku, iz nie bylo podstaw prawnych ani potrzeby do rozwigzania
umowy najmu, aby dokonaé¢ podwyzszenia czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu (pismo - k.59).

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o powolane metoda analityczng dowody, ktére w zakresie
autentycznoéci nie budzily watpliwoéci sadu, rzecz jednak w tym, iz nie mogly stanowi¢ podstawy do uwzglednienia
powddztwa.

Sad dopuscil dowod z dotaczonych do pozwu i zlozonych na rozprawie w dniu 3 marca 2016 roku dokumentéow
na okoliczno$é zweryfikowania zasadnoSci powddztwa. Podstawa takiej decyzji bylo stwierdzenie, iz twierdzenia i
zgloszone dowody nie maja charakteru spdznionego. Strona powodowa wykazala, dlaczego p6zniejsze skladanie takich
dowoddéw ma charakter przez nia niezawiniony, co wiecej uwzglednienie to nie spowodowalo zwloki w rozpoznaniu

sprawy.

Natomiast Sad w niniejszym skladzie stoi na stanowisku, iz kserokopie dokumentéw nie majg zadnej mocy dowodowe;j
i nie moze ich traktowa¢ jako inny srodek dowodowy. Do akt niniejszej sprawy zostaly zlozone kopie wykazu optat
miesiecznych za lokal powoda od dnia | stycznia 2015 roku i od dnia | kwietnia 2015 roku oraz wydruki potwierdzenia
dokonanych przelewow.

Jest rzecza oczywistg, iz strona wnioskujaca o przeprowadzenie dowodu z dokumentu winna go zlozy¢ do akt sprawy
sadowej. Brak $§rodka dowodowego skutkuje brakiem mozliwosci przeprowadzenia postepowania dowodowego co
do jego treéci, za$ wyjatkiem od powyzej reguly sa sytuacje w ktorych taki dokument znajduje sie w posiadaniu
osoby trzeciej, ktéra na zadanie Sadu winna go przedstawié (art. 248 k.p.c.), ewentualnie zastgpienie dokumentu
jego odpisem, pod warunkiem pos$wiadczenia jego zgodno$ci z oryginalem przez pelnomocnika strony bedacego
adwokatem, radca

prawnym, rzecznikiem patentowym lub radca Prokuratorii Generalnej Skarbu Panhstwa (art. 129
§ 2 k.p.c.)-

Kserokopie nie stanowig dokumentéw - pod wzgledem mocy prawnej nie sa tozsame z dokumentami lub ich odpisami,
co wiecej nie mogg by¢ traktowane w kategorii innych dowodow.

Nieposwiadczona kserokopia nie jest dokumentem, w sytuacji w ktérej pismo nie moze by¢ uznane za dokument,
nie moze byé tez podstawa do prowadzenia dowodu w trybie art. 308 k.p.c. Odmienne ujecie tego




zagadnienia prowadziloby do obejscia przepiséw o dowodzie z dokumentu. Wymienione w art. 308 k.p.c. §rodki
dowodowe ustawodawca zaliczyl do ,,przyrzadéw utrwalajacych albo przenoszacych obrazy lub dzwieki".

Oznacza to, ze $rodki te, w tym takze fotokopie, maja przedstawia¢ rzeczywisto$é poprzez zawarte w nich obrazy lub
dzwieki, a nie przez opisy wyrazane pismem (tak: Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 24 listopada 2010
roku, sygn. akt I ACa 831/10, opubl. LEX numer 898656, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 lutego 2007 roku,
sygn. akt IT CSK 401/06, opubl. LEX numer 453727, oraz Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 14 kwietnia
2014 roku, sygn. akt I ACa 1812/13, opubl. LEX numer 1496118). Dla uznania kserokopii za dokument niezbedne
jest o$wiadczenie o istnieniu oryginalu o treéci a formie_odwzorowanej kserokopia. - takim o§wiadczeniem bedzie
umieszczone na kserokopii i zaopatrzone podpisem po$wiadczenie zgodnoSci kserokopii z oryginalem. Dopiero wtedy
mozna uznac kserokopie za dokument §wiadczacy o istnieniu oryginatu. Bez wspomnianego po$wiadczenia kserokopia

nie moze wiec by¢ uznana za dokument, nie ma wiec mocy dowodowej (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 czerwca
2000 roku, sygn. akt IV CKN 59/00, opubl. LEX numer 533122).

Wydruki komputerowe moga stanowié¢ dowod w postepowaniu cywilnym, co wynika z przyjetej powszechnie wykladni
przepiséw art. 308 k.p.c. Wydruki komputerowe stanowig, bowiem ,inny $§rodek dowodowy”, o ktérym mowa w
art. 308 k.p.c. i art. 309 k.p.c., gdyz wymieniony tam katalog ma charakter otwarty. Nie mozna jednak przyjac,
ze oSwiadczenie zawarte w wydruku komputerowym jest zgodne z rzeczywistym stanem rzeczy, natomiast nalezy
przyjaé, ze przedmiotowy Srodek dowodowy §wiadczy o istnieniu zapisu komputerowego okreélonej treSci w chwili
dokonywania wydruku (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 4 grudnia 2013 roku sygn. I ACa 776/13).

Nawet hipotetycznie, jezeli przyja¢ mozliwosé zaliczenia kserokopii do innych érodkéw dowodowych - czego Sad w
niniejszym skladzie nie uznaje, to i tak powyzsze nie miatoby znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu, przy czym kwestia zasadnicza na gruncie niniejszej sprawy byly
sformulowane zadania pozwu i zwigzanie Sadu ich trescig.

W przedmiotowej sprawie powod A. N. wnosil bowiem o:

« uchylenie wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W., dokonanego pismem pozwanego z dnia 2 lutego 2015 roku,

+ uchylenie obcigzania go od dnia 1 kwietnia 2015 roku oplata za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokoSci 1.974,36 zlotych, z uwagi na bezskuteczne wypowiedzenie przedmiotowej umowy najmu.

Powdd oparl swoje roszczenie na regulacji art. 8a. ustawy z dnia ustawy z dnia 21 czerweca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005 roku nr 31 p6z. 266 z p6zn. zm.) dalej jako Ustawa.

Ztresci ust. 1 wskazanego powyzej przepisu wynika, iz wladciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie
lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia. W ust. 2 wskazano, iz termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustala termin dluzszy. Natomiast w ust. 5 jest mowa o
tym, iz w ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze zakwestionowaé podwyzke,
o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisOw ust. 4a-4e, ze podwyzka
jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadnosSci podwyzki ciazy na wlascicielu.
We wskazanym powyzej artykule, a dokladnie w jego ust. 6a lit. 3 wskazano z kolei, iz w przypadku gdy lokator
nie skorzysta z prawa przyslugujacego mu na podstawie ust. 5, woéwczas od uplywu terminu wypowiedzenia jest
obowiazany uiszczaé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia. Natomiast
ztre$ci art. 9 ust. 1 b wskazanej powyzej Ustawy wynika, iz podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,



z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie
od dnia, w ktorym podwyzka zaczela obowigzywac.

Tresc¢ art. 685' k.c. stanowi, iz wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko§é
czynszu najpdzniej na miesigc naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego, z kolei art. 688 k.c. podaje, ze jezeli czas
trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na
trzy miesigce naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego.

Majac na uwadze konieczno$é sformutowania treéci zadania, ktéra jak wskazano powyzej byla na gruncie niniejszej
sprawy kwestia zasadniczg, nalezy stwierdzi¢, iz podstawowe znaczenie ma w tej sytuacji dokonanie prawidlowe;j
wykladni art. 321 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, iz sqd nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktory nie byl
objety zgdaniem, ani zasadzaé ponad zgdanie.

Poza sporem, znajduje sie bowiem kwestia, ze powdd jednoznacznie swoje zadanie uzasadnil. To zadanie powoda i
uzasadniajgce je okoliczno$ci faktyczne zostaly wyrazone w pozwie i nie ulegly zadnej modyfikacji w trakcie toczacego
sie postepowania przez odpowiednig zmiane powddztwa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., IT
CK 556/04).

W niniejszej sprawie doszlo do wypowiedzenia umowy najmu w zakresie stawki czynszowej. Stosownie do treSci
wskazanego powyzej art. 8a ust. 6a lit. 3 Ustawy w sytuacji gdy lokator nie skorzysta z przewidzianego w jego treSci
prawa do wniesienia do sadu pozwu o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokoSci, jest on obowigzany uiszczaé¢ do czasu wypowiedzenia stawke dotychczasowg a
w poOzniejszym okresie stawke wynikajacg z wypowiedzenia - ze zmiany. Prawidlowe bylo zatem stanowisko strony
powodowej, ze nie zachodza podstawy do wypowiadania umowy najmu, a nastepnie do obciazania danej osoby
oplatami z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie.

Nalezy jednak stwierdzi¢, ze Sad moze rozstrzygaé jedynie o poszczegblnych kategoriach roszczen. Sad dokonal
bowiem analizy zagdania pozwu, ktore dotyczyto uchylenia pewnych o$wiadczen woli i pewnych stanéw faktycznych.
Czym innym jest bowiem powddztwo o ustalenie niewaznosci czy tez bezskutecznoSci dokonanej czynnoéci, czy
wreszcie powddztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu, z uwagi na wadliwo$¢ jej wypowiedzenia. Sad nie moze
ingerowac w tres¢ ztozonego o$wiadczenia woli poprzez jego uchylenie.

Z kolei w odniesieniu do zawartego w pkt 2 pozwu zadania dotyczacego uchylenia obcigzent danymi odszkodowaniami,
jezeli Swiadczenia te sg uiszczone, mamy wowczas do czynienia z zadaniem

zwrotu zasgdzenia tych kwot jako kwot nienaleznych i woéwczas interes prawny realizuje sie w powodztwie dotyczacym
$wiadczenia.

Nalezy bowiem wskaza¢, ze jezeli strona powodowa stoi na stanowisku, ze pewne czynno$ci prawne zostaly
niewlaéciwie zastosowane, wowczas Sad moglby dokonaé ingerencji w to o$wiadczenie, albo traktujac je jako
zobowigzanie do zlozenia oéwiadczenia woli drugiej strony o uchyleniu sie od skutkéw zlozonego weczeéniej
o$wiadczenia, albo dokonac ingerencji w zakresie dotyczacym o$wiadezen woli drugiego podmiotu. Sad nie ma jednak
takiej mozliwos$ci. Droga wyjScia do takich ustalen jest wytoczenie powodztwa o ustalenie w trybie art. 187 k.p.c. przy
ktorym nalezy wykazywac interes prawny, ktory nie bedzie zachowany jezeli mozliwe jest wytoczenie powodztwa o
Swiadczenie.

Nie uszlo uwadze Sadu, iz pewne o$wiadczenia wskazane we wniesionym pozwie byly niewlaSciwe, jednakze Sad nie

mOZe mgerowac

w nie poprzez dokonywanie modyfikacji relacji strony powodowej ze strong pozwana, zatem nie moze
dokonac uchylenia pewnych o$wiadczen czy obciazen poniewaz sa to jedynie czynnosci faktyczne. Czym innym jest
bowiem niezasadno$c¢ tego typu oplat, odmowa ich zaplaty czy ewentualne analizowanie w postepowaniu wytoczonym

przez Spoldzielnie



o Swiadczenie lub postepowaniu wytoczonym przez powoda o ustalenie nieprawidtowo$ci dokonanych
czynnosci, a czym innym zadanie uchylenia o§wiadczenia woli w postaci wypowiedzenia czy tez

uchylenia obciazenia odszkodowaniami.

Pelnomocnik powoda stwierdzil, jak juz wskazano w pierwszej czeéci uzasadnienia, ze intencja Spoldzielni byla zmiana
stawek czynszu, a zmiany takiej dokonuje sie w formie wypowiedzenia zmieniajacego. Sad na rozprawie w dniu 3
marca 2016 roku skierowal do pelnomocnika powoda zapytanie jakie w zwigzku z tym sg zadania wniesionego pozwu.
Nalezy jednak podkresli¢, iz pomimo powyzszego pelnomocnik powoda podtrzymal zadanie pozwu, wniesionego w
dniu 14 maja 2015 roku, w catoSci.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, iz powdd w istocie zmierzal do innego rozstrzygniecia, jednakze z uwagi na
zastosowanie niewlasciwych $§rodkow, tj. niewlasciwe sformulowanie zagdania pozwu nie moglo ono dojé¢ do skutku.

Wprawdzie zgodnie z art. 339 § L k.p.c. jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo
stawienia sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny. W tym wypadku przyjmuje sie za prawdziwe
twierdzenie powoda o okolicznoS$ciach faktycznych przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych
pozwanemu przed rozprawa, chyba ze budza one uzasadnione watpliwo$ci albo zostaly przytoczone w celu obejécia
prawa (§ 2).

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego, powyzsze twierdzenia powoda nie mogly zosta¢ uwzglednione,
albowiem bierno$¢ strony pozwanej nie mogla skutkowa¢ uwzglednieniem zadania pozwu, jezeli nie istnieja ku
temu podstawy prawne. W tych okoliczno$ciach powddztwo pomimo wydania wyroku w formie zaocznej podlegalo
oddaleniu.

Ponownego podkres§lenia wymaga, iz Sad Rejonowy byt zwigzany podstawa faktyczna i prawna dochodzonego
roszczenia i nie rozstrzygal sprawy na kanwie innych okoliczno$ci faktycznych i prawnych niz powolane w pozwie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w wyroku z dnia 3 marca 2016 roku.



