Sygn. akt I Ca 250/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2013 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia SSO Wojciech Misiuda
Sedzia: SSO Elzbieta Mazur-Selwa (spr.)
Sedzia: SSR Renata Anna Popek
Protokolant: st. sekr. sad. Edyta Rak

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2013 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. S., Z. J. (1), R. S., H. U.
iJ.S.

przeciwko M. R.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie

z dnia 10 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 508/12
I. oddala apelacje,

II. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 60 zl (sze$c¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 250/13
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 24 wrzesnia 2013 r.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Rzeszowie oddalil powddztwo L. S., Z. J. (2), R. S., H. U,, J. S. przeciwko
M. R. o eksmisje.



W uzasadnieniu wyroku Sad I Instancji podal, ze bezspornym w sprawie byly kwestie przystugiwania prawa wlasnosci
nieruchomoéci na rzecz powoddéw jak rowniez oddalenia w dniu 18 kwietnia 2011r. prawomocnym wyrokiem Sadu
powodztwa o eksmisje pozwanego z przedmiotowego lokalu wobec przyjecia, iz pozwanemu przystuguje prawo najmu
tegoz lokalu.

Sad Rejonowy ustalil, ze dniu 28 pazdziernika 2009r. powodka Z. J. (1) dzialajac imieniem wszystkich wspotwlascicieli
nieruchomo$ci przestala pozwanemu pismo dolaczajac do niego dwa egzemplarze umowy najmu do podpisania. W
treéci pisma poinformowala, iz nie przekazanie podpisanej umowy do konca miesigca listopada bedzie skutkowalo
rozwigzaniem umowy z dniem 1 grudnia 2009r. Przedstawiona pozwanemu do podpisania umowa miala zostaé
zawarta na czas okresSlony od 1listopada do 31 grudnia 2009r. Zgodnie z umow3g czynsz najmu mial wzrosnaé do kwoty
500z} miesiecznie. W dniu 21 kwietnia 2011r. pelnomocnik powod6w wezwal pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu
w kwocie 18.000,00 zl w oparciu o wskazany w tresci projektu umowy czynsz w wysoko$ci 500zt miesiecznie. W
odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwany oSwiadczyl, iz Zadanie zaplaty pozbawione jest podstaw prawnych ponad
kwote 900z} (w oparciu o dotychczasowy czynsz 25 zI miesiecznie), rownocze$nie dokonal wplaty na rzecz powodéw
kwoty 900zl

Sad I Instancji ustalil takze, ze pismem z dnia 23 maja 2011r. powodowie wypowiedzieli pozwanemu umowe najmu
lokalu ze skutkiem na dziei 30 czerwca 2011r. wobec zaleglo$ci w platnoéci czynszu najmu lokalu mieszkalnego na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt.2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w(...). Pozwany do dnia orzekania wplaca terminowo
na wskazane przez powodow konto tytulem najmu lokalu kwote 25 zt miesiecznie

Dokonujac oceny prawnej zgloszonego roszczenia Sad Rejonowy stwierdzit , iz istota sporu w niniejszej sprawie byto
ustalenie czy powodowie skutecznie wypowiedzieli pozwanemu laczacy go z nimi stosunek najmu lokalu mieszkalnego
na podstawie art. 11 ust.2.pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6ow (...), a wiec powolujac sie na fakt nie uiszczania
przez pozwanego czynszu, podajac réwnoczeénie, iz jego wysoko§¢é powinna wynosi¢ 500 zl miesiecznie. W tej
sytuacji podstawowa kwestia bylo ustalenie czy po stronie pozwanego istniala zaleglo$¢ w zaplacie czynszu najmu
umozliwiajaca powodom skuteczne wypowiedzenie umowy najmu.

Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z brzmieniem art. 8a w/w ustawy dla podwyzszenia wysokoS$ci czynszu wymagane
jest wypowiedzenie poprzedniej wysoko$ci czynszu na piSmie dokonane na koniec miesigca kalendarzowego z
zachowaniem okresu wypowiedzenia. W zwigzku z faktem, iz strony umowy nie przewidzialy innego terminu przyjac
nalezy, iz zastosowanie bedzie mial tu termin ustawowy, a wiec 3 miesieczny.

Zdaniem Sadu Rejonowego pismo z dnia 28 pazdziernika 2009r., na ktére powoluja sie powodowie nie spelnia
wymagan skutecznego wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci czynszu najmu. Przede wszystkim z jego treéci nie
wynika w zaden sposob, iz jego przedmiotem jest wypowiedzenie wysoko$ci czynszu. Pismo to w rzeczywistoSci
informuje jedynie o zalaczeniu do niego 2 egzemplarzy nowej umowy oraz zawiera informacje, iz nie podpisanie
umowy bedzie skutkowalo zdaniem powod6w rozwiagzaniem umowy najmu. Abstrahujac od tego, iz przyjecie nowych
warunkéw umowy bylo dla pozwanego nie mozliwe, bowiem istotnie pogarszalo jego sytuacje prawng, narzucenie
takiego sposobu negocjacji nie miato oparcia w obowiazujgcych przepisach prawa. Jak wynika z dokumentéw przelewu
pozwany uiszcza tytulem czynszu najmu kwote 25 zt miesiecznie, uicit rowniez na zadanie powodow zaleglosé w
wysokoSci 900 zl.

W tej sytuacji Sad I Instancji przyjal, iz nie doszlo do skutecznego podwyzszenia wysoko$ci czynszu wobec nie
zachowania wymogow okreSlonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Tym samym wypowiedzenie umowy najmu
bylo bezpodstawne i powddztwo podlegato oddaleniu.

Apelacje od tegoz wyroku zlozyli powodowie, zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o:



1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez nakazanie pozwanemu oproéznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego
potozonego w R. przy ul. (...) wraz z osobami jego prawa reprezentujacymi oraz wydanie lokalu powodom, a takze
zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu od pozwanego na rzecz powodow wg. norm przepisanych

ewentualnie o

2) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie w zakresie kosztéw postepowania II instancji.

Apelujacy zarzucili naruszenie :

-prawa materialnego tj. art. 11 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 8 a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzezjego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu,
ze nie dochodzi do skutecznego podwyzszenia czynszu najmu na skutek zlozenia o$wiadczenia woli, ktdre nie jest
zatytulowane jako ,,wypowiedzenie wysoko$ci czynszu najmu”, a takze btedne okreslenia wypowiedzenia i jego skutku
w sytuacji, gdy z wszelkich okolicznoéci jakie towarzyszyly zlozeniu takiego oswiadczenia wynika, ze mialo ono na
celu wypowiedzenie wysoko$ci czynszu najmu. Dodatkowo adresat tego o$wiadczenia mial pelna swiadomosé, ze
otrzymuje wypowiedzenie zmieniajgce wysoko$¢ czynszu najmu.

-przepisdw postepowania majacych wplyw na tres$é orzeczenia tj.

1. art. 310 kpe w zw. z art. 227 kpc w zw. z art. 236 kpc, poniewaz Sad wydajac zaskarzony wyrok poczynil ustalenia
faktyczne w oparciu o dowody, co do ktérych nie podjal zadnego rozstrzygniecia — ani ich nie dopuscil, ani nie oddalil
pomimo tego, ze zostaly prawidlowo zgloszone w toku postepowania przez obie strony

2. art. 233 § 1 kpc poprzez nierozwazenie wszechstronnie materialu dowodowego uzyskanego z osobowych zrodel
dowodowych pomijajac zupelnie, ze powoédka moéwita prawde wskazujac, ze pozwany nie uiszczal czynszu w zadnej
wysokosci poczawszy od 2009 r., ze z zeznan Swiadkow wynika, ze pozwany po zmianie wlascicieli lokalu nie mial
zamiaru placié czynszu oraz ze z zeznan pozwanego wynika, ze mial pelng $wiadomos$¢, iz doreczone mu pismo jest
wypowiedzeniem czynszu najmu.

3. art. 328 §2 kpc poprzez nieodniesienie sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do argumentacji wyrazonej w
piSmie z dnia 28 sierpnia 2012 r. dotyczacej prawnego charakteru oswiadczenia woli powodoéw, ktore zmierzalo do
wypowiedzenia czynszu najmu.

Szczegolowe uzasadnienie zarzutdéw apelacyjnych zalega na k 140-145.

W odpowiedzi na apelacje powodow pozwany wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanego
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Zaskarzony wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy jednakze z przyczyn innych niz wskazano w uzasadnieniu.
Odnoszenie sie do meritum sprawy jest przedmiotowe z uwagi na bledne sformulowanie zadania pozwu.

Podkresli¢ nalezy, iz powodowie zgodnie z zadaniem pozwu domagali sie eksmisji pozwanego z budynku mieszkalnego
potozonego w R. przy ul. (...). Powodowie reprezentowani przez fachowego pelnomocnika nie wskazali przy tym, ktore
konkretnie lokale w budynku mieszkalnym zajmuje pozwany i z ktorych eksmisji sie domagaja.

Przepis art. 321 k.p.c. stanowiac, ze sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem ani
zasgdzac¢ ponad zadanie, pozostaje w $cistym zwigzku z art. 187 k.p.c. Sad jest zwiazany zakre§long przez strone
powodowa podstawg faktyczna powoddztwa i nie jest uprawniony do jej konstruowania za powoda ani do jej zmiany



( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 113/12 z dnia 14 wrze$nia 2012 r. Lex nr 1238160). Bez dokladnie
okreslonego zadania w pozwie (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.) lub w toku czynnos$ci wyjasniajacych (art. 468 § 2 pkt 1 k.p.c.)
nie jest mozliwe rozpoznanie istoty sprawy.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze precyzowanie podstawy faktycznej powbddztwa w stopniu wymaganym przez art. 187
§ 1 k.p.c. z pewno$cia nie mieSci sie w sferze faktéw, na ktore potrzeba powolania sie moglaby powstaé¢ dopiero w
postepowaniu apelacyjnym (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 2012 r. I CSK 200/11 LEX nr 1133787)

Sprecyzowanie zadan pozwu nalezy bowiem do powoda i nastepuje w postepowaniu przed Sadem I instancji, za$
zaniechanie tego obowigzku skutkuje zasadnym oddaleniem powddztwa (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
I ACa 623/10 z dnia 30 listopada 2010 r. Lex nr 1120164).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 kpc orzekl jak w sentencji wyroku.



