Sygn. akt II Ca 254/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat-Kubeczak

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2014 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa A. L.

przeciwko Gmina M. S. - Zarzad (...)

o zaplate

na skutek apelacji pozwana od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 15 paZzdziernika
2013r., sygn. akt IT1I C 199/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Rejonowemu,
pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powddka A. L. wniosta o ustalenie, ze podwyzszenie wysoko$ci czynszu najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S.
przy Alei (...) dokonane pismem z dnia 4 grudnia 2012 roku jest niezasadne oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Pozwana Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. wniosla o oddalenie powo6dztwa, podnoszac, ze dokonana pismem z dnia 4
grudnia 2012 roku podwyzka czynszu najmu znajduje uzasadnienie w postanowieniach uchwaly Rady Miasta S. Nr
XXIII/663/12 z dnia 22 pazdziernika 2012 roku, ktéra wprowadzila nowe zasady ustalenia wysoko$ci czynszu najmu
poprzez zmiane punktacji lokalu oraz ograniczenie podwyzki stawki czynszu najmu poprzez wprowadzenie zapisu, ze
podwyzka nie moze przekroczy¢ 55% czynszu obowiazujacego w dniu 1 pazdziernika 2012 roku.

A. L. podtrzymala zgdanie pozwu podnoszac, ze wykonana 7 lipca 2012 roku ocena stanu technicznego budynku, na
ktora powoluje sie powodka zostala sporzadzona jedynie na podstawie ogledzin budynku a nie poszczeg6lnych lokali,
dlatego tez nie moze stanowi¢ miarodajnej podstawy do ustalenia stanu technicznego lokalu wynajmowanego przez
powodke a ponadto nie uwzglednia stanu technicznego instalacji kanalizacyjnej w lokalu zajmowanym przez powodke
za$ punktacja lokalu nie uwzglednia réwniez ulepszen wprowadzonych w lokalu przez powodke, ktére dotychczas nie
zostaly rozliczone.

W pi$mie z dnia 6 sierpnia 2013 r. pozwana podniosta, ze zwrocita powodce koszty robét zduniskich w kwocie 4.280
z} oraz koszty wymiany okien.

Wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 2013 r., Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie I1I Wydzial Cywilny ustalit,
ze podwyzka czynszu najmu lokalu nr (...) przy Alei (...) w S. dokonana pismem z dnia 4 grudnia 2012 roku jest



niezasadna oraz zasadzit od pozwanego Gminy M. S. - Zarzadu (...) na rzecz powoda A. L. kwote 227 z} tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzila sie pozwana, ktora w wywiedzionej apelacji zaskarzyta wyrok w catoéci i wniosta
o0 jego zmiane poprzez oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow postepowania w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia
i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu sgdowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania odwolawczego.

Ponadto apelujgca wniosla o przeprowadzenie na podstawie art. 381 k.p.c. dowodu z protokolu z okresowej kontroli
i oceny stanu technicznego obiektu budowlanego sporzadzonego w dniu 12.11.2013 r. przez mgr. inz. M. N. -
rzeczoznawce budowlanego - na okolicznoéci dotyczace stanu technicznego budynku przy Alei (...) w S., stopnia
jego zuzycia i tym samym zasadnoSci dokonanego przez pozwang pismem z dnia 04.12.2012r. wypowiedzenia
dotychczasowej wysokoéci czynszu w/w lokalu. Skarzaca wskazala, iz powyzszy wniosek sklada na tym etapie
postepowania gdyz nie miala mozliwoSci zgloszenia tego dowodu przed Sadem I instancji, albowiem dopiero po
wydaniu zaskarzonego wyroku, co mialo miejsce w dniu 15.10.2013 r. uptynal okres pieciu lat od daty ostatniej kontroli
stanu technicznego budynku przy Alei (...) w S. skutkujacy koniecznoScia przeprowadzenia kolejnej kontroli stanu
technicznego budynku.

Apelujaca zarzucita wyrokowi:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie ustawy Kodeks cywilny poprzez jego zastosowanie, podczas
gdy z uwagi na wysokoé¢ podwyzki czynszu dla lokalu przy Alei (...) w S., nieprzekraczajacej ani nie nastepujacej z
poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu brak bylo podstaw prawnych, aby podwyzszenie wysoko$ci
czynszu dokonane przez pozwana a zakwestionowane przez powodke poddawac kontroli w trybie powolanego
artykutu,

II. naruszenie przepisow postepowania tj. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie przez sad btednych ustalen faktycznych
skutkujacych przyjeciem iz podwyzka czynszu zaproponowana pismem z dnia 4 grudnia 2012 r. nastgpila z poziomu
wyzszego niz 3% wartoS$ci odtworzeniowej lokalu podczas gdy 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu zar6wno na dzien
wypowiedzenia (04.12.2012 r.) dotychczasowej wysokoéci czynszu jak i na dzien obowiazywania podwyzszonego
czynszu (01.04.2013 r.) pozostawala na poziomie 6.186,78 zt w skali roku co daje 515,56 zl w skali miesiaca,

ITI. z ostroznoS$ci procesowej na wypadek nie podzielenia powyzszych zarzutéw skarzaca zarzucila zaskarzonemu
orzeczeniu naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie przez sad dowolnej oceny dowoddw, w tym naruszenie zasad
logiki i do§wiadczenia zyciowego skutkujacego uznaniem przez Sad za niewiarygodny dowod na okoliczno$é stopnia
zuzycia budynku w postaci protokotu okresowej kontroli i oceny stanu technicznego budynku przy Alei (...) w S., z
dnia 12 listopada 2008 r., oraz przyjeciem, ze pozwana nie wykazala stosownie do art. 8a ust 5 pkt 2 in fine u.o.p.1.,
zasadnoSci podwyzki czynszu najmu lokalu przy Alei (...) w S..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna wobec nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy w rozumieniu przepisu
art. 386 § 4 k.p.c., zaszla zatem konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

W pierwszej kolejnoéci podnie$é nalezy, iz zasadny okazal sie zarzut apelujacej w postaci naruszenia przez Sad
przepisébw prawa materialnego tj. art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie ustawy Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2005r. nr 31 poz. 266 ze zm.) poprzez
jego zastosowanie, podczas gdy wysoko$é podwyzki czynszu dla lokalu przy al. (...). 38/3 w S. nie przekroczyla oraz
nie nastgpila z poziomu wyzszego niz 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu. Od dnia 1 pazdziernika 2012r. do 31



marca 2013r. wskaznik przeliczeniowy odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego dla miasta

S. wynosil 3800 zl/1 m®. 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu zajmowanego przez powddke, liczacego 54,27 m”
wynosil zatem 6.186,78 z}. Miesiecznie byla to kwota 515,56 zl, a zatem znacznie wyzsza od czynszu za lokal powodki
zarowno przed podwyzka, jak i po niej. W konsekwencji brak bylo podstawy prawnej, aby przedmiotowe podwyzszenie
wysoko$ci czynszu dokonane przez pozwang, a zakwestionowane przez powbddke, poddawaé procedurze kontroli w
trybie powolanego na wstepie przepisu.

Nierozpoznanie przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy przybralo postaé¢ nieprzeprowadzenia kontroli generalnej
zasadno$ci wypowiedzenia pozwanej dotychczasowej wysokoS$ci czynszu najmu lokalu nr (...) przy al. (...). 38 w S..

Przedmiotowa czynno$¢ prawna pozwanej w postaci podwyzszenia czynszu najmu za przedmiotowy lokal mozna
bowiem podda¢ kontroli nie tylko w oparciu o przepis art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zmianie ustawy Kodeks Cywiilny, ale rowniez na podstawie przepiséw ogoblnych tj. art. 58 § 11 § 2
k.c. w zw. z art. 189 k.p.c. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz wyprowadzone przez powddke zadanie stanowi w istocie pozew
o ustalenie. Sad nie jest zwigzany wskazang przez strony podstawa prawna roszczenia i winien rozpozna¢ przedmiot
postepowania w oparciu o calo$¢ obowiazujacych w systemie prawa norm, czego w przedmiotowym przypadku nie
uczynil. Podkreslenia wymaga, iz ustanowione przez ustawodawce w przepisie art. 189 k.p.c. powodztwo o ustalenie
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego w istocie stanowi zadanie caloSciowej kontroli badanego stosunku
prawnego, a art. 58 k.c. § 11 § 2 jego podstawe materialnoprawna. Zgodnie z treécig art. 58 § 1kc czynno§é prawna
sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegoblnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy; § 2. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Pojecie ustawy w rozumieniu art 58 kc nalezy interpretowac szeroko. Podstawa niewazno$ci czynnoéci prawnej
jest zatem sprzeczno$é z Konstytucja, ratyfikowana umowa miedzynarodowa, ustawa, a w granicach upowaznienia
ustawowego - rozporzadzeniem i aktem prawa miejscowego. Sad winien zbadaé czy przedmiotowy stosunek czyni
zado$¢ przepisom kodeksu cywilnego o czynnos$ciach prawnych, a jesli nie, to czy ewentualnie ujawnione na etapie
postepowania sadowego wady czynnoSci prawnej nie przesadzaja o niewaznoSci tejze czynnosci.

Wskazaé réwniez nalezy, iz przedmiotowy lokal nalezy do mieszkaniowego zasobu Gminy M. S., w stosunku do ktorego
istnieja szczegdblne kryteria regulowania wysokoS$ci czynszéw najmu. Sposéb ustalania wysoko$ci czynszow najmu
przewidziany jest w ustawie z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
zmianie ustawy Kodeks Cywilny, w ktorej znajduje sie delegacja dla organu stanowigcego gminy do wydawania uchwat
w sprawie zasad polityki czynszowej (art. 21 ust. 2 pkt 4), a nadto przewidziane sg kryteria jakimi winien kierowaé

sie wlasciciel ustalajgc stawki czynszu za m” powierzchni uzytkowej lokali (art. 7 w zw. z art. 8 pkt 1). Rozwazenia
zatem wymaga zagadnienie czy uchwaly podejmowane przez rade gminy na podstawie art 21 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie ustawy Kodeks Cywilny sg aktami prawa miejscowego, czy
zawieraja normy o charakterze generalnym i abstrakcyjnym i czy sa stanowione przez ustawowo okreslony organ.

Nadto uwagi Sadu wymaga okoliczno$¢ podniesiona przez powodke na etapie postepowania przed Sadem pierwszej
instancji, tj. rozbiezno$¢ w przyjetej przez pozwang i powodke punktacji przedmiotowego lokalu, ktdra de facto stala
sie przyczyna podwyzki czynszu najmu, a w konsekwencji niniejszego sporu. Powodka wskazala bowiem w tresci
uzasadnienia pozwu, iz na podstawie opisanego kryterium lokal wynajmowany przez powddke powinien otrzymac 5
punktoéw zamiast przyznanych 7. W konsekwencji, po dokonaniu kontroli podstawy podwyzszenia czynszu najmu w
oparciu o kryterium art. 58 k.c. i ewentualnym uznaniu, iz kwestionowana czynno$¢ prawna nie jest niewazna, pod
rozwage wziac nalezy czy zadanie powodki jest zasadne w caloSci czy w czeSci.

Wobec nierozpoznania przez Sad meritii istoty sprawy, Sad rozpoznajgc sprawe ponownie winien ponownie dokonac
oceny wypowiedzenia wysokoSci czynszu najmu powddce przez pozwang w oparciu o wyzej wskazane przepisy, a takze



o stanowiaca podstawe dla wypowiedzenia powodce dotychczasowej wysokoSci czynszu najmu uchwaly Rady M.S. nr
XXIII/663/12 z dnia 22 pazdziernika 2012 r.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Okregowy na podstawie art. 505" § 1 k.p.c., orzekl jak w sentencji.
Orzeczenie w przedmiocie kosztow postepowania apelacyjnego zostalo oparte na przepisie art. 108 § 2 k.p.c.



