Sygn. akt IV Ca 224/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2015 .

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jolanta Deniziuk

Sedziowie SO: Mariola Watemborska (spr.), D. C.
Protokolant: sekr. sgdowy Kamila Winiewska

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2015r. w S.

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. G.

przeciwko Syndykowi Masy Upadlosci Zakladéw (...) Spoélce Akcyjnej w C. w upadloéci
o ustalenie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego
w C. z dnia 3 kwietnia 2014r., sygn. akt I C 214/12

1. oddala apelacje,

2. zasadza od powoda H. G. na rzecz pozwanego Syndyka Masy Upadloéci Zakladow (...) Spotki Akcyjnej w C.
w upadloéci kwote 788,10 (siedemset osiemdziesiagt osiem, 10/100) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 224/15

UZASADNIENIE

Powod H. G. pozwem wniesionym do Sadu Rejonowego w C. domagal sie ustalenia niezasadno$ci dokonanej dnia 30
listopada 2011 roku podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego w U. nr (...) z kwoty 370 zt do kwoty 1.208 zl oraz
zasadzenia na swoja rzecz kosztéw procesu.

Powod wskazal, ze przedmiotowy lokal ma 220,04 m® powierzchni. Wywodzil, iz umowa najmu lokalu zostala

zawarta na czas nieokreslony. Dotychczasowy czynsz najmu wynosil 1,68 z}/m?, a po podwyzce 5,49 zt/m”. Zdaniem
powoda podwyzka czynszu jest niczym nie uzasadniona. Zarzucil, iz pozwana nie dokonywala w przedmiotowym
lokalu zadnych nakladéw. Wskazywal, iz podwyzka przekracza dopuszczona przez prawo granice 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu.

Pozwany Zaklad (...) S.A. w upadlosci w C. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa w calosci i
zasadzenie kosztdw procesu.

W uzasadnieniu pozwany argumentowal, ze podwyzka znajduje uzasadnienie w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wywodzil, iz



podwyzka nie przekracza 3% poziomu dopuszczonego przez w/w ustawe w art. 8a. Pozwany stwierdzil, ze kwestie
nakladéw dokonanych przez powoda nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy oraz, ze w jego
ocenie podwyzka czynszu uzasadniona jest realiami rynkowymi, faktyczna warto$cia nieruchomogci.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze powod H. G. od dnia 15 maja 1994 roku jest najemca mieszkania o powierzchni

220,04 m” polozonego w (...).

Zajmowany przez powoda budynek powstal ponad 20 lat temu. Przez ten okres Zaklady (...) S.A., a nastepnie Zaklady
(...) S.A. w upadloSci nie czynily na ten budynek zadnych nakladéw. Powod ponosil naklady na w/w budynek m.in.
wymienial okna na pietrze w budynku. Ponadto wykonatl wykonczenie poddasza i ocieplenie go welna mineralna.
Polozyl panele podlogowe w duzym pokoju i korytarzu, wykonal dwukrotnie renowacje elewacji zewnetrznych
budynku — malowanie. Wymienit rynny na calym budynku, w calym mieszkaniu krany, bojler do cieplej wody z
osprzetem, wymienil okolo 80% grzejnikow. Dwukrotnie wymienial piec CO. Ponadto zlecil wybicie studni glebinowe;j.
Zlecil przeglad instalacji odgromowej na budynku oraz czyszczenie przewodow kominowych. Wykonywat konserwacje
zewnetrzne balustrad budynku oraz drzwi wej$ciowych i garazowych.

Przedmiotowy dom znajduje sie w centrum nieistniejacego juz gospodarstwa. W 2012 roku powdd zglaszat kradziez
urzadzenia pomiarowego wody.

Ustalil takze Sad I instancji , ze pozwany Zaklad (...) S.A. w upadlosci w C. pismem z dnia 28 listopada 2011 roku
z zachowaniem 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia podwyzszyt powodowi czynsz z kwoty 1,68 z1/m> do kwoty

5,49 z}/m>. Mieszkanie nalezy do zasobéw pozwanego. W konsekwencji od 1 marca 2012 roku powéd mial placié
pozwanemu czynsz w wysoko$ci 1.208 zt w miejsce wezedniejszej kwoty — 369,67 zt.

Przy dokonywaniu wyliczen w celu ustalenia wysokosci czynszu najmu, pozwany kierowal sie ekspertyza stuzaca do
ustalenia wysokoéci czynszu najmu przedmiotowego lokalu. Byla ona wykonana zgodnie z parametrami zawartymi
w scalonych normatywach do wyceny budynkéw i budowli oraz w katalogu cen jednostkowych. Ponadto poréwnano
pie¢ innych — zblizonych do przedmiotowego — obiektow.

W oparciu o opinie bieglego K. F. Sad Rejonowy ustalil takze, ze podwyzka czynszu z kwoty 370 zt do kwoty 1208 z}
nie przekracza 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy w C. wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2014r. oddalit powo6dztwo i
zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1234,72 z1 tytulem kosztéw procesu.

Zdaniem bowiem Sadu I instancji pow6dztwo wywiedzione przez powoda nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Czesé
ustalen faktycznych dokonanych przez sad I instancji byla bezsporna, a w pozostalym zakresie przeprowadzone przez
sad dowody z dokumentow dostarczyly informacji spdjnych, jasnych, logicznych i wzajemnie sie uzupekiajacych.
Takze opinia bieglego sporzadzona na zlecenie sadu okazala sie by¢ rzeczowa i logiczna. Brak bylo podstaw, by
jakiekolwiek z dowodow kwestionowa¢. W konsekwencji Sad Rejonowy uznal je za wiarygodne.

Zauwazyl jedynie Sad Rejonowy, iz wszelkie okoliczno$ci, co do ktérych pomiedzy stronami powstal spor, a dotyczace
m.in. ustalenn dotyczacych standardu lokalu, poczynionych nan nakladéw, nie maja zadnego znaczenia co do
rozstrzygniecia o zasadnoSci zgloszonego zadania.

Miedzy stronami wystepowal wiec w istocie jedynie spor co do interpretacji przepisow ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zakresie
dotyczacym ustalenia, czy podwyzka czynszu najmu za przedmiotowy lokal byla uzasadniona w $wietle przepisow

powyzszej ustawy.

Sad Rejonowy uznal, ze dla rozstrzygniecia przedmiotowej kwestii - podwyzki czynszu - zastosowanie mial przepis art.
8a ust. 4 w zw. z art. 8a ust. 4e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie



gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Obowigzujace unormowanie art. 8a odeszlo od ustawowej reglamentacji
wysoko$ci czynszu. Wprowadzilo natomiast uniwersalng forme kontroli podwyzek czynszu i innych oplat za
korzystanie z lokali mieszkalnych w postaci sadowej kontroli zasadno$ci podwyzek, ktére mialyby skutkowaé
wzrostem czynszu (innych oplat za korzystanie z lokalu) ponad 3% wartosci odtworzeniowej w skali roku lub nastapic
z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej w skali roku. W konsekwencji przesadzono, ze sadowa kontrola
podwyzek czynszu badz innych oplat za uzywanie lokalu, wedtug modelu okreSlonego przez art. 8a ust. 1-5, powinna
sie odnosi¢ do wszelkich zmian optat, ktore skutkuja przekroczeniem w skali roku 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu.

Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ jedynie w uzasadnionych
przypadkach.

Takim uzasadnionym przypadkiem (art. 8a ust. 4e) jest sytuacja, gdy wysoko$¢ podwyzki czynszu lub oplat za
uzywanie lokalu nie przekracza w danym roku kalendarzowym Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarbéw i
ustug konsumpcyjnych ogoélem w poprzednim roku kalendarzowym.

Granice drugiego przypadku uzasadnionego wzrostu czynszu albo oplat za uzywanie lokalu okresla art. 8a ust. 4a,
uzupehiony przez ust. 4b. Podwyzka jest mianowicie uzasadniona, gdy wlasSciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem
lokalu (patrz art. 2 ust. 1 pkt 8a i uwaga 12 do art. 2), jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitalu i zysku, jesli
wzrost czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu z tytulu prawa do zwrotu kapitatu nie przekracza w skali roku
1,5% nakladow poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu badz 10% nakladéw poniesionych przez
wlasSciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa, a wyliczony zysk jest godziwy.

Z tredci art. 8a ust. 4 wynika wiec - zdaniem Sadu I instancji - wyraznie, ze uzasadnienia wymaga tylko podwyzka,
w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z
poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Tylko tak podwyzka podlega sadowej kontroli.

Istotng kwestia w niniejszej sprawie bylo wiec ustalenie, czy przedmiotowa podwyzka jakiej pozwany dokonal wobec
powoda, w wyniku ktorej wysoko$é czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczyta albo nastapila
7z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Zasady obliczania warto$ci odtworzeniowej lokalu okreéla art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z nim warto$¢ odtworzeniowa

lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m” powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego. Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 6 grudnia 2011 roku, wartoéc

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres od o1
stycznia 2012 r. wynosila dla wojewodztwa (...) - z wylaczeniem miasta G. - 4.105 zl, a 3% tej wartosci to 123,15 zl/

m®. Przedmiotowy lokal posiada 220,04 m® powierzchni uzytkowe;.

Zatem miesieczna stawka czynszowa przy zastosowaniu powyzszej stawki wynosi 10,26 z}/m”* — a mozliwa stawka za
caly lokal to 10,26 m”*x 220,04 zt = 2.257,61 zk. Podwyzka czynszu zaproponowana przez pozwanego w wypowiedzeniu

dnia 28 listopada 2011 roku wyniosla 1.208 zl czyli 5,49 z1/m”.

Wartos¢ czynszu obciazajacego powoda wzrosla z 370 zt do 1.208 z1, czyli nie przekroczyla 3% wartoSci odtworzeniowej
lokalu i nie nastapila z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. W zwigzku z tym art. 8a ust. 4
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nie znalaz} zastosowania i pozwana nie byla zobligowana uzasadniaé¢ dokonanej podwyzki. W konsekwencji
Sad nie mial mozliwosci ingerencji, dokonania korekty, zmniejszenia czynszu najmu w przedmiotowej sytuacji.



Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad Rejonowy nie znajdujac podstaw do uwzglednienia powodztwa oddalil
je a na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w punkcie 2 wyroku zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.234,72 7l
tytulem kosztéw procesu.

Z takim rozstrzygnieciem w sprawie nie zgodzil sie powod wnoszac apelacje, w ktorej zaskarzyl wyrok w catosci
zarzucajac mu:

- naruszenie przepiséw postepowania polegajace na dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego K. F., w sytuacji, gdy
wniosek ten zostal przez pozwanego cofniety na rozprawie i na kolejnej rozprawie ponownie zlozony przez pozwanego,
co w konsekwencji skutkowalo tym, ze ponowny wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
byl sp6ézniony i podlegal pominieciu tj. naruszeniu art. 207 § 3 kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu
obowiazujacym przed nowelizacja, ktora weszla w zycie z dniem 3 maja 2012 roku;

- naruszeniu przepisow postepowania polegajacych na dowolnej, a nie swobodnej ocenie zebranych dowodow w
sprawie i przyznanie wiary twierdzeniom pozwanego, a w szczego6lnoéci co do wysokoéci podwyzki czynszu najmu tj.
naruszenia art. 233 § 1 kodeksu postepowania cywilnego;

- naruszenie art. 5 kodeksu cywilnego poprzez uznanie podwyzki czynszu za zasadne w sytuacji, gdy ta podwyzka
czynszu jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego, a pozwany bezzasadnie naduzyl praw podmiotowych, w
sytuacji gdy od wielu lat nie dba o przedmiot najmu i nie interesowat sie nim.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujacy powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze wypowiedzenie
przez pozwana czynszu najmu z dnia 28 listopada 2011 roku jest nieuzasadnione ewentualnie o: uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Powod zaskarzyl jednocze$nie postanowienie Sadu Rejonowego w Chojnicach o dopuszczeniu dowodu z opinii
bieglego z dnia 14 stycznia 2013 roku zarzucajac mu naruszenie przepisu art. 207 §3 kodeksu postepowania cywilnego
w brzmieniu obowiazujacym przed nowelizacja, ktéra weszla w zycie z dniem 3 maja 2012 roku wnoszac o jego
uchylenie w calosci.

Pozwany w odpowiedzi apelacje wnidst o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego. Podnioésl, ze w jego ocenie apelacja powoda jest oczywiécie niezasadna.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda jako bezzasadna podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze majac na uwadze tre$¢ art. 382 k.p.c., sad II instancji ma nie tylko
uprawnienie, ale wrecz obowigzek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania
wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw (uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., II CKN 704/97 - za poérednictwem Systemu (...) Prawnej Lex). Sad II
instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie calg sprawe, a rozwazajac
wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie apelacyjne jest wiec
przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwsza instancje, co oznacza, ze nie toczy sie on na nowo.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolit Sagdowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez
Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku byly prawidlowe. Sad
I instancji wlasciwie ocenil zebrany material dowodowy, kierujac sie przy tym zasadami logicznego rozumowania.
Dokonat takze prawidlowej oceny merytorycznej zgloszonego przez powoda roszczenia. W konsekwencji, zarzuty
podniesione w treéci apelacji, w ocenie Sadu II instancji, stanowily jedynie golostowna polemike z prawidlowymi
ustaleniami i stanowiskiem Sgdu Rejonowego.



Wywodom Sadu I instancji nie mozna zarzuci¢ dowolnosci, ani przekroczenia granic logicznego rozumowania. Sad
odnio6st sie do podniesionych przez apelujacego w toku sprawy zarzutoéw. Wskazal fakty, ktére uznal za udowodnione i
na ktorych oparl swoje rozstrzygniecie. Odniost sie do calego zaproponowanego przez strony materialu dowodowego.
Wyjaénil przy tym szczegdtowo motywy, ktérymi sie kierowal. Positkujac sie doswiadczeniem zyciowym i logika
odtworzyl okoliczno$ci, ktore mialy znaczenie z punktu widzenia oceny zasadno$ci zawartego w pozwie zadania.

Odnoszac sie do pierwszego z zarzutoéw apelacji, sprowadzajacego sie do kwestionowania przez powoda zasadno$ci
dopuszczenia przez sad, na rozprawie w dniu 14 stycznia 2013r., dowodu z opinii bieglego a co sie z tym wigze zlozenia
przez apelujacego zazalenia na postanowienie sadu w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii biegltego uznaé
nalezy, ze zarzut ten nie moze by¢ uznany za zasadny. Przede wszystkim bowiem zauwazy¢ nalezy, ze postanowienie o
dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci sad wydal na rozprawie w dniu 14 stycznia
2013r. Na rozprawie w tym dniu obecny byl zaréwno powéd jak i jego fachowy pelnomocnik. Co prawda pelnomocnik
powoda przed wydaniem przez sad postanowienia dowodowego wnosil o oddalenie wniosku dowodowego w postaci
dowodu z opinii bieglego, jednak po wydaniu przez sad I instancji postanowienia w przedmiocie dopuszczenia
dowodu, nie zlozyl w trybie art. 162 kpc zastrzezenia do protokotu dotyczacego uchybienia przez Sad Rejonowy
przepisom postepowania. Wobec powyzszego obecnie pow6d nie ma mozliwoSci podnoszenia zarzutu w tym zakresie.
Takie stanowisko zostatlo wyrazone m.in. w wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 4 lipca 2014 r. w sprawie I
ACa 782/12, w ktorym sad stwierdzil, iz jesli sad wyda postanowienie o oddaleniu wnioskéw dowodowych (jak tez o
dopuszczeniu okreslonych dowodéw), uczestnik postepowania, w celu skutecznego powolywania sie w dalszym toku
postepowania na zarzuty majace prawidlowo$¢ tego rodzaju postanowienia podwazy¢, powinien zglosi¢ do protokotu
zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. Strona nie moze skutecznie zarzuca¢ w apelacji uchybienia przez sad pierwszej
instancji przepisom postepowania, dotyczacego oddalenia wnioskéw dowodowych (dopuszczenia dowodow), jezeli
nie zwrdcila uwagi sadu na to uchybienie (art. 162 k.p.c.).

Podobne stanowisko zajal réwniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 czerwca 2014 r. w sprawie I ACa
1695/13 stwierdzajac, ze strona nie moze skutecznie zarzucaé¢ w apelacji uchybienia przez sad pierwszej instancji
przepisom postepowania, dotyczacego wydania postanowienia oddalajacego wniosek o przeprowadzenie dowodow,
jezeli, na podstawie art. 162 k.p.c. nie zwrocita uwagi sadu na to uchybienie.

Takze Sad Apelacyjny w Gdansku wydajac wyrok z dnia 30 kwietnia 2014r. w sprawie V ACa 150/14 stanal
na stanowisku, ze celem regulacji z art. 162 k.p.c. jest pobudzenie inicjatywy strony w doprowadzeniu do
szybkiego usuniecia dostrzezonych przez nig naruszen przepiséw postepowania i umozliwienie sagdowi niezwlocznego
naprawienia btedu. Strona, ktéra we wlasciwym czasie nie zglosita odpowiedniego zastrzezenia, nie moze powolywac
sie na rzekome uchybienia procesowe sadu pierwszej instancji dopiero po raz pierwszy w §rodku zaskarzenia.

Majac powyzsze na uwadze, pierwszy zarzut apelacji oraz zlozone na podstawie art. 380 kpc zazalenie powoda jako
bezzasadne nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Bezzasadny jest takze drugi zarzut apelacji polegajacy na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranych przez sad
dowodow i przyznanie wiary twierdzeniom pozwanego, w szczeg6lnosci co do wysokosSci podwyzki czynszu najmu tj.
naruszenia art. 23381 kpce. Dokonane przez Sad meriti ustalenia faktyczne w ocenie Sadu II instancji majg oparcie
w zebranym materiale dowodowym i nie przekraczaja — wbrew zarzutom apelacji -wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c.
granic swobodnej oceny dowodéw.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéow
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, chocby nawet w rownym stopniu na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w powiazaniu wnioskow z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15.12.2005 r.



w sprawie I ACa 513/05, LEX nr 186115). W realiach niniejszej sprawy Sad I instancji z pewno$cia nie dopuscil sie
zadnego z wskazanych powyzej uchybien.

Powdd podnosi, ze w przedmiotowej spawie nie wyja$niono jednoznacznie do jakiej wysokoSci pozwany ma zamiar
podwyzszyé powodowi czynsz, gdyz w piSmie pozwanego z dnia 28.11.2011r. kierowanym do powoda pozwany
wskazuje, ze ustala od dnia 1 marca 2012r. czynsz w lacznej wysokos$ci 1.208zl, za$ stownie wskazuje na kwote dwa
tysigce dwiescie zlotych i czterdziesSci groszy.

Zdaniem Sadu Okregowego pomimo tej rozbieznoSci, na ktéra wskazuje powod, nie bylo w sprawie zadnych
watpliwosci co do tego, ze pozwany jako nowa stawke czynszu zaproponowal powodowi kwote 5,49 zl miesiecznie
za 1 m> . Stawka ta w przeliczeniu na iloé¢ wynajmowanych przez powoda metréw kwadratowych tj. 220,04 dawala
kwote 1.208 zl miesiecznie. Zauwazy¢ takze nalezy, ze strona powodowa wezwana do wskazania wartoSci sporu
powolujgc sie na tre$¢ art. 23 kpc sama wskazala, ze jest to kwota 3.624 z} (zgodnie z treScia art. 23 kpc w sprawach
o istnienia, uniewaznienie albo rozwigzanie umowy najmu lub dzierzawy (...) warto$¢ przedmiotu sporu stanowi (...)
przy umowach zawartych na czas nieoznaczony suma czynszu za trzy miesigce). Powdd wskazujgc kwote 3.624 zl nie
mial watpliwoéci, ze zaproponowana mu nowa wysoko$¢ czynszu to kwota 1.208 zl miesiecznie ( 3.624 : 3 = 1.208).

Brak jest takze jakichkolwiek podstaw do uznania, ze w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia art. 5 kodeksu
cywilnego tj., ze podwyzka czynszu jest sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego, w szczegdlnosci w sytuacji, gdy
pozwany dokonuje podwyzki czynszu a od lat nie dba o przedmiot najmu i nie czyni na niego jakichkolwiek nakladow.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym juz pogladem judykatury i doktryny, powolywanie
sie na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego wymaga wskazania, jaka konkretnie zasada zostala naruszona oraz
wskazanie pelnej treSci powotywanej zasady (por. wyr. SN z dnia 14 pazdziernika 1998 r., Il CKN 928/97, OSNC 1999,
nr 4, poz. 75 z aprobujacg glosa M. Niedo$piala, PiP 2000, z. 3, s. 101; orz. SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK
263/06, Lex nr 257664; orz. SA w Krakowie z dnia 6 czerwca 2006 r., II AKa 86/06, KZS 2006, z. 7-8, poz. 108). W
kazdej wiec sprawie, w ktorej strona powoluje sie na naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego winno mie¢ miejsce
sprecyzowanie treéci zasad wspolzycia spolecznego.

W ocenie sadu IT instancji powdd temu obowiazkowi nie sprostal, gdyz nie wskazat jaka konkretnie zasada wspoélzycia
spolecznego zostala naruszona poprzez oddalenie jego powddztwa o ustalenie, ze dokonane wypowiedzenie wysokoSci
czynszu najmu lokalu jest niezasadne.

Zauwazy¢ natomiast nalezy, ze sady winny zachowac szczeg6lna ostrozno$c¢ i umiar w stosowaniu art. 5 (por. np. Z. R.,
Prawo cywilne..., s. 109; A. W., J. I.. K. S., Prawo cywilne. Zarys..., s. 140). Jak podkreslil Sad Najwyzszy (wyrok SN z
dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94, Lex, nr 82293), "istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych,
a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony
ostroznosci, a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego wypadku". W innym
natomiast wyroku - z dnia 24 kwietnia 1997 r., II CKN 118/97, OSP 1998, z. 1, poz. 3, z glosa A. S., Sad Najwyzszy
zwrocil uwage na calkowicie wyjatkowy charakter art. 5 k.c., ktory przetamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe
korzystaja z ochrony prawnej. "Jej odmowa musi by¢ zatem uzasadniona faktem zachodzenia okolicznoSci razacych i
nieakceptowanych ze wzgledéw aksjologicznych, ewentualnie teleologicznych".

Przede wszystkim jednak zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury naruszenie zasad
wspolzycia spotecznego nie moze stanowié podstawy uzasadniajacej roszczenie czy tez podstawy orzeczenia sadowego
uwzgledniajgcego zadanie. Nawet zatem gdyby pozwany — jak sugeruje powdd — dopuscit sie naruszenia okre$lonych
zasad wspdlzycia, powolywanie sie przez powoda jedynie na te okoliczno$¢ majaca uzasadnia¢ zagdanie pozwu nie
moglo by by¢ wystarczajace do uwzglednienia powddztwa o ustalenia.




Zarzuty natomiast podniesione przez powoda a dotyczace poniesienia przez niego nakladow na wynajmowanag
nieruchomo$¢ oraz brak dbaloSci wlasciciela o swoja wlasnoé¢ nie maja zadnego wplywu na zadanie ustalenia
niewazno$ci wypowiedzenia, moga ewentualnie jedynie stanowi¢ przedmiot innego postepowania z udzialem stron.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 kpc apelacje powoda jako bezzasadna nalezalo oddalic.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 kpc w zw. z art. 98 kpc i § 12 ust. 1 pkt 1 w zw.
z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenie
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na koszty
te sklada sie kwota 300 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego oraz kwota 488,10 z} tytulem zwrotu
kosztow dojazdu pelnomocnika do sadu.



