Sygn. akt: 1C 91/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2014 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie w I Wydziale Cywilnym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Radoslaw Tukaj

Protokolant: apl. adw. Michal Kempa

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. B. i A. B.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza solidarnie od powodéw E. B. i A. B. na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedziba w W. kwote 617,00 zt /szeSciuset siedemnastu zlotych/ tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt: 1C 91/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 stycznia 2013 r. powodowie E. B.i A. B.domagali sie ustalenia bezzasadno$ci podwyzki czynszu
najmu lokalu

nr (..)polozonego w budynku przy ul. (..)w W.dokonanej przez pozwana (..) spolke z ograniczong
odpowiedzialnoécigz siedzibg w W..

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 06 listopada 1985 r. A. B. i E. B. uzyskali przydzial lokalu mieszkalnego nr (...) polozony w budynku przy ul.
(.)JWW. /k.57/.

W dniu 29 kwietnia 2010 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w W. miedzy wspdlwlascicielami J. R., T. L., A. S.iJ. S. (sprzedajacymi) oraz przedstawicielami
(...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (kupujaca), za cene 8.050.000,00 zt /k. 27-35/.

Pismem z dnia 14 listopada 2012 r. E. B. i A. B. zostala wypowiedziana dotychczasowa stawka czynszu najmu
zajmowanego przez nich lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...), z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia. Zostali oni poinformowani, ze od dnia 01 marca 2013 r. obowiazuje stawka 25,02 z} za

1 m” powierzchni uzytkowej lokalu, w wyniku ktérej wysokoéé czynszu przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej
powierzchni uzytkowej budynku. E. B. i A. B. zostali nadto pouczeni, ze w ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia



stawki czynszu lokator moze odméwié na piSmie podwyzki, ze skutkiem rozwigzania umowy najmu z uplywem okresu
wypowiedzenia wskazanego w wypowiedzeniu /k. 3-4/.

Pismem nadanym w dniu 11 grudnia 2012 r. E. B.1A. B. nie wyrazili zgody na ww. podwyzke czynszu najmu, podnoszac
brak centralnego ogrzewania lokalu, dostepu do cieplej wody oraz informujac, ze ze wzgledéw finansowych nie sg w
stanie oplacaé tak wysokiego czynszu /k. 24, 25/.

Pismo powyzsze zostalo odebrane przez zarzadce nieruchomosci jako odmowa przyjecia podwyzki czynszu /k.
25-25v./.

Pismem z dnia 10 stycznia 2013 r. E. B. i A. B. oéwiadczyli, ze cofaja swoje oSwiadczenie z dnia 11 grudnia 2012 r. o
odmowie wyrazenia zgody na ww. podwyzke czynszu /k. 26/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o ww. dokumenty zlozone do akt sprawy, ktérych autentyczno$¢ nie
budzila watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika powodéw o dopuszczenie dowodu z przesluchania powodéw w charakterze
strony, wobec zbedno$ci tego dowodu. Dowdd z przeshuchania stron jest dowodem positkowym, dopuszczalnym tylko
wtedy, gdy nie mozna istotnych dla sprawy okoliczno$ci wyjasni¢ innymi dowodami, a w szczegdlno$ci dowodami z
dokumentéw i zeznaniami §wiadkow.

W sytuacji, gdy wszystkie istotne dla sprawy okoliczno$ci zostaly wyjasnione nie tylko zeznaniami §wiadkow ale i
dokumentami (...) to prowadzenie przez sad dowodu z zeznan jest zbedne a nawet niedopuszczalne (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 1982 r., I CR 258/82). W ocenie Sadu sprawa niniejsza zostala w dostateczny sposéb
wyjasniona zlozonymi do akt dokumentami; uchylenie sie za§ powodow od skutkow prawnych o$wiadczenia z grudnia
2012 r., 0 czym bedzie mowa nizej, nie bylo mozliwe na terminie rozprawy w dniu 14 marca 2014 r.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Przepisy art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze wlaSciciel moze podwyzszy¢ czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiaca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu wynosi

3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy.

Przepis ust. 4 ww. artykulu stanowi, ze podwyzka w wyniku ktérej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze
nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktéorych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora
wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznoSci podwyzki, przedstawi na
piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢ i 4d, woéwcezas podwyzke pozwalajacg na osiggniecie tego
poziomu uwaza sie za uzasadniong, o ile miesci sie w granicach okreslonych w ust. 4b (ust. 4a). Podwyzszajac czynsz
albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustali¢ 1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym
niz a) 1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub b) 10% naktadéw poniesionych
przez wlaSciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa — az do ich pelnego
zwrotu; 2) godziwy zysk (ust. 4b).

Sad zwazyl, ze wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu przez powoda zostalo uczynione w sposob nalezyty i w
zgodzie z ww. przepisami ustawy. Przy ustalaniu wysoko$ci stawki uwzglednit dwa elementy z art. 8a ust. 4b ustawy,
tj. zwrot kapitalu w postaci zwrotu 1,5% nakladéow rocznie. Naklady w wysokoéci 7.417.300,00 zl wynikaly wprost
ze zlozonej do akt sprawy umowy sprzedazy nieruchomosci /k. 34, 35v./. Kwota nakladéw zostala przemnozona
przez stawke 1,5% (0,015) rocznego zwrotu i podzielona przez ilo$¢ miesiecy w roku (12), a nadto przez powierzchnie



budynku (2.100,00 m?®), uzyskujac wynik 4,42 7 za 1 m® powierzchni. Odno$nie do godziwego zysku, pozwana
Spolka zastosowala kryterium lokaty bankowej oprocentowanej w wysoko$ci 7%, tj. zysku, jaki uzyskalaby, gdyby
érodki nakladéw umieécila na takiej lokacie (7.417.300,00 7} x 0,07/12 miesiecy/2.100,00 m*> = 20,60 z}/m”.
Zdaniem Sadu pozwana Spolka wykazala w sposob nalezyty zasadno$§¢é podwyzki czynszu z listopada 2012 r. Sad
nie uwzglednil przeciwnego pogladu powoddéw, wyliczenia przedstawione przez nich mialy bowiem charakter czysto
polemiczny. Powodowie powolywali sie bowiem na uchylone juz przepisy art. 9 ust. 1i ust. 1a ustawy, w dacie zawarcia
umowy najmu byli swiadomi jego wad w postaci braku centralnego ogrzewania i cieptej wody, za$ z przedlozonych
dokumentow dotyczacych przegladow kominiarskich wynikalo, ze instalacja odprowadzajaca spaliny jest sprawna i
nadaje sie do dalszej eksploatacji; wada instalacji, ktéra doprowadzita do zatrucia powodoéw tlenkiem wegla zostala
zatem usunieta.

Powddztwo byto réwniez niedopuszczalne z mocy ustawy.

Przepis art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze
w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: 1) odméwié na pismie przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowac¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu
pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej
wysokoSci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlascicielu.

Bezspornym bylo w niniejszej sprawie, ze pismem z grudnia 2012 r. powodowie odmowili przyjecia podwyzki czynszu
najmu zajmowanego przez nich lokalu. Oznaczalo to, ze z dniem uptywu terminu wypowiedzenia, umowa najmu ulegla
rozwigzaniu, za$ wniesienie powodztwa o ustalenie, ze podwyzka czynszu byla niezasadna, stalo sie niedopuszczalne.
Ustawodawca przewidzial bowiem dla lokatora dwa alternatywne sposoby reakcji na podwyzke czynszu dokonana
przez wlasciciela, przy czym wybdr jednej z nich wykluczal wybér drugiej, wobec uzycia spojnika ,,albo” w tresci
przepisu (tak trafnie K. Wyrwinska, Komentarz do ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 249, poz. 1833), Wolters Kluwer
2007). Warto zaznaczy¢, ze powodowie zostali nalezycie pouczeni przez podmiot wypowiadajacy dotychczasowa
stawke czynszu najmu lokalu, ze odmowa przyjecia podwyzki bedzie skutkowaé rozwigzanie umowy najmu po uplywie
okresu wypowiedzenia.

Sad zwazyl, ze cofniecie o§wiadczenia z dnia 11 grudnia 2012 r. dokonane przez powodéw pismem z dnia 10 stycznia
2013 1. bylo prawnie bezskuteczne. Przepis art. 61 § 1 k.c. stanowi, ze o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej
osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznaé sie z jego treScig. Odwolanie takiego
o$wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednocze$nie z tym o$wiadczeniem lub wczesniej. W sprawie nie ulegalo
watpliwoéci, ze o§wiadczenie o cofnieciu odmowy przyjecia podwyzki czynszu zostalo wystane do pozwanego p6zniej
niz o$wiadczenie o odmowie. Cofniecie takie byloby dopuszczalne jedynie w sytuacji, w ktérej pozwany wyrazitby na
nie zgode, wiadomo za$, ze taka zgoda nie zostala wyrazona.

Co wiecej, wbrew twierdzeniom pelnomocnika powodéw, nie mozna bylo traktowaé oéwiadczenia z dnia 10 stycznia
2013 r. jako uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Przepis art. 84
§ 1 k.c. stanowi, ze w razie bledu co do treSci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkoéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata
ona o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatnej. Nie
moze by¢ mowy o bledzie w rozumieniu ww. przepisu, jezeli oSwiadczajacy znal otaczajaca go rzeczywisto$c¢ i rozumial
okolicznoSci np. zawieranej umowy, ale wyciagnat z nich niewla$ciwe wnioski i podjal niestuszna czy tez niekorzystng
dla siebie decyzje. Blad bowiem polega na nieprawidlowosSci widzenia, a nie na nieumiejetnosci przewidywania i
wnioskowania. ,Niespelnienie oczekiwan strony umowy odno$nie do sposobu jej wykonania przez druga strone i
zwigzane z tym twierdzenie, ze nie doszlo do wlasciwego wykonania umowy w zadnym razie nie stanowi podstawy
do przyjecia, ze umowa zostala zawarta w warunkach bledu co do tresci czynnoéci prawnej. Blad oznacza mylne



wyobrazenie o istniejacym stanie rzeczy lub mylne wyobrazenie o treéci zlozonego oswiadczenia woli, nie odnosi
sie do sfery motywacyjnej; nadto blad dotyczy¢ musi stanu istniejacego w momencie zawierania umowy, nie za$
okoliczno$ci, ktére nastgpily w toku wykonywania umowy, doprowadzajgc strone do przekonania, ze decyzja o jej
zawarciu byta bledna” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 06 maja 1997 r., I CKN 91/97, a takze B. Lewaszkiewicz-
Petrykowska [w:] M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Cze$¢ ogolna. Komentarz, Wolters Kluwer 2009).
Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie, gdyz powodowie, pouczeni nalezycie przez pozwanego o skutkach
odmowy przyjecia podwyzki, zdecydowali sie jednak na taki krok, zas pézniejsze o§wiadczenie o cofnieciu poprzednio
zlozonego o$wiadczenia woli bylo wyrazem roztargnienia, niedoczytania badz wyciggniecia niewla$ciwych wnioskow
z otrzymanego pouczenia. Nie sposob zatem twierdzic, ze pozwana Spoltka wywolala blad u powodow.

Sad zwazyl, ze wykonanie prawa do uchylenia sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli nastepuje przez
zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli. Do oéwiadczenia tego znajduja zastosowanie ogoélne zasady dotyczace
o$wiadczen woli (art. 61 i1 62) (art. 88 § 1 k.c.). Oznacza to, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
zlozonego o$wiadczenia woli powinno by¢ wyrazne, nie pozostawiajace zadnych watpliwoéci co do jego treéci;
tymczasem ze sformulowania: ,,cofamy nasze oéwiadczenie z dnia 11 grudnia 2012 r.” nie da sie wywieé¢ o§wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli — dotyczylo ono bowiem odwolania swego
poprzedniego o§wiadczenia, nie za$ zniwelowania jego skutkow prawnych. Z tych przyczyn Sad uznal, ze powodowie
nie cofneli skutecznie swojego oS§wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzki czynszu, a nadto nie uchylili sie od skutkow
prawnych jego zlozenia, w tej sytuacji przeprowadzanie dowodu z przestuchania stron byto pozbawione sensu. Poprzez
wybor jednego z mozliwych instrumentéw prawnych przewidzianych przepisem art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, powodowie nie byli uprawnieni do wytaczania powddztwa o ustalenie, ze dokonana podwyzka byla
niezasadna.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c., przyjmujac, ze powodowie byli obowigzani zwrdcic¢
pozwanemu, jako stronie wygrywajacej proces, rownowarto$¢ kosztow zastepstwa procesowego w sprawie (600,00
z}), wyliczona w oparciu o § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia

2002 r. w sprawie za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz oplata od udzielenia
pelnomocnictwa procesowego (17,00 z}).

Z przytoczonych wyzej wzgledow Sad orzek! jak w sentencji.
Zarzadzenie:
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.

26.03.2014 T.



