Sygn. akt IV Ca 502/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Mariusz Jablonski

Sedziowie SO Beata Blaszczyk (spr.)

SO Natalia Piasta - Serafin

Protokolant p.o. protokolanta sadowego Justyna Lipka

po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2017 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. S. (1)

przeciwko J. T.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Pélnoc w Warszawie
z dnia 05 sierpnia 2016 roku, sygn. akt VII C 1199/15

1.oddala apelacje;

2.zasadza od B. S. (1) na rzecz J. T. kwote 450,00 (czterysta pie¢dziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Beata Blaszczyk Mariusz Jablonski Natalia Piasta - Serafin

Sygn. akt IV Ca 502/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 lutego 2015 roku, skierowanym przeciwko J. T., B. S. (1) domagala sie ustalenia niewazno$ci
podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ulicy (...), dokonanej pismem, ktore
otrzymala w dniu 15 stycznia 2015 roku. Podniosla, iz podwyzka nastapila przed uplywem sze$ciu miesiecy od
poprzedniej, a zatem zostala dokonana z naruszeniem art. 9 ust. 1b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw (u.o.p.l.). Wskazala réwniez, ze wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu nie zawiera przyczyn
podwyzki i jej kalkulacji.

Pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztéw procesu.
Zaprzeczyt, jakoby doszlo do naruszenia sze$ciomiesiecznego terminu, o ktérym mowa w art. 9 ust. 1b u.o.p.l. Wskazal,
ze poprzednie wypowiedzenie stawki czynszu najmu zostalo uznane za nieskuteczne wyrokiem Sadu Rejonowego dla



Warszawy Pragi - P6lnoc w Warszawie, w sprawie II C 664/13. Podniosl, iz wbrew twierdzeniom powddki, w piSmie
z dnia 16 grudnia 2014 roku wskazano spos6b wyliczenia nowej stawki czynszu.

Wyrokiem z dnia 05 sierpnia 2016 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi - Polnoc

w Warszawie ustalil, ze o§wiadczenie woli R. K., reprezentujacego J. T., zawarte w piSmie z dnia 16 grudnia 2014
roku, skierowane do B. S. (1), jest wazne w zakresie wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu z tytulu najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w W. i w zakresie obowigzywania nowej stawki czynszu, z tym ze ustalil, iz

wysoko$é tej stawki wedlug stanu na dzieh 01 maja 2015 roku wynosi 14,73 zlotych za 1m” oraz niewazne w zakresie
przekraczajacym wysoko$¢é wymienionej stawki (pkt I.). W pozostalej czeéci Sad powddztwo oddalit (pkt I1.) oraz
zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 617,00 zlotych tytulem kosztow procesu (pkt I11.).

Rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i prawnych:
B. S. (1) jest najemca lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego przy ulicy (...) w W., stanowigcego wlasnosc¢ J. T..

Pismem z dnia 16 grudnia 2014 roku, doreczonym B. S. (1) w dniu

15 stycznia 2016 roku (powinno by¢ 2015 roku), R. K., dzialajac w imieniu J. T., wypowiedzial dotychczasowa
stawke czynszu za najem tego lokalu, na podstawie art. 8a u.o.p.l., ze skutkiem na ostatni dzien miesiaca, w ktérym
powodka otrzymala wypowiedzenie. W piSmie okre$lono, ze po uplywie trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia

bedzie obowiazywala nowa stawka czynszu w wysokoéci 15,22 zl/m( 2, wyliczona w oparciu o stawke wskazang
w obwieszczeniu Wojewody (...) w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia

1m(? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa (...) (Dz. Urz. Woj. (...). z 2014 roku, poz.
8902). Wskazano réwniez, ze nowa stawka zostala okre$lona w wysoko$ci 3% warto$ci wskaznika odtworzeniowego,
obwieszczonego przez Wojewode (...) (3% x 6.087,53 zl/12 miesiecy = 15,22 z}). W wyniku omylki pisarskiej w tresci
pisma wskazano, ze oplata czynszowa powinna by¢ uiszczania wedlug nowej stawki od dnia 01 marca 2014 roku.

15 marca 2015 roku B. S. (1) zwrdcila sie do J. T. o sporzadzenie uzasadnienia podwyzki stawki czynszu ze
wskazaniem jej przyczyn, wysokoSci tej nowej stawki oraz przedstawieniem stosownych wyliczen i kalkulacji w
terminie ustawowym.

25 marca 2015 roku R. K. - zarzadca nieruchomosci powiadomil B. S. (1), ze czynsz za najem lokalu nr (...) przy ul. (...) w
W. wynosi 830,71 zlotych (54,58 m2 x 15,22 z1), zaé pismem z dnia 15 maja 2015 roku - poinformowal, ze obowigzujgca
od dnia 01 maja 2015 roku stawka czynszu za ten lokal zostala ustalona zgodnie z trescia art. 8a ust. 4 u.o.p.l. oraz w
oparciu o stawke w wysokoSci 3% wartoSci wskaznika odtworzeniowego, wskazana w obwieszczeniu Wojewody (...).

Powbdztwo w przewazajacej czesci bylo niezasadne.

Sad wskazal, ze dokonujgc wypowiedzenia stawki czynszu najmu, pozwany spelil wymogi, o ktérych mowa w art. 8a
oraz art. 9 ust. 1b u.0.p.l. Wypowiedzenie zostalo zloZone na piSmie, zawierato wszystkie wynikajace z ustawy elementy
i zostalo sformulowane w sposob kategoryczny. Nowa wysoko$¢ czynszu nie zostala wprawdzie wskazana wprost,
jednak tre$¢ pisma umozliwiala jej latwe wyliczenie. Sad podkreslil, ze powddce nie przyshugiwalo przewidziane w art.
8a ust. 4 zd. 2 u.o.p.l. zadanie przedstawienia przyczyn podwyzki i jej kalkulacji, gdyz wysokoé¢ czynszu po podwyzce
nie przekraczala poziomu 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Wypowiedzenie stawki czynszu nie bylo niewazne z uwagi na zawarte w nim bledne zastrzezenie, iz podwyzka
obowiazuje od dnia 01 marca 2015 roku (faktycznie w pi$émie wskazano date 01 marca 2014 roku). Pozwany w
kolejnych pismach kierowanych do powddki skorygowal date obowigzywania podwyzki i wzywal B. S. (1) do uiszczania
czynszu w nowej wysokoSci od dnia 01 maja 2015 roku.

Nieuzasadniony byl takze podniesiony przez powoddke zarzut naruszenia art. 9 ust. 1b u.o.p.l. Poprzednie
wypowiedzenie stawki czynszu najmu, dokonane pismem z dnia 18 grudnia 2013 roku, zostalo uznane za niewazne



wyrokiem Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - P6lnoc w Warszawie, sygn. akt II C 664/14. Dotychczasowa stawka
czynszu najmu obowiazywala zatem co najmniej jeden rok i jeden miesiac.

Odnoszac sie do podanej w wypowiedzeniu nowej wysoko§¢ stawki czynszu Sad wskazal, ze zostala ona wyliczona
prawidlowo - kwota 15,22 zlotych odpowiada 3% warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia

1m(? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa (...), obowigzujacego na dzien zlozenia
wypowiedzenia. Jednak, zdaniem Sadu Rejonowego, z uwagi na zamiane powyzszego wskaznika, wynikajaca z nowego
obwieszczenia Wojewody (...) z dnia

01 kwietnia 2015 roku (Dz. Urz. Woj. (...). z dnia 01.04.2015 r.), wysoko$¢ tej stawki nalezalo obnizy¢ do kwoty 14,73
zlotych za m?.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla powodka, zaskarzajac go w caloéci oraz zarzucajac mu: nieprawidlowe
ustalenie stanu faktycznego; bezpodstawne przyjecie,

ze R. K. byl umocowany do zlozenia w imieniu pozwanego o$wiadczenia

o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki czynszu oraz ze pozwany odpowiedzial na zgloszone przez powddke zadanie
przedstawienia przyczyn podwyzKi i jej kalkulacji; nieprawidlowa ocene zeznan $§wiadka R. K.; niewskazanie przyczyn,
dla ktérych Sad odméwil czeSciowo wiarygodnos$ci zeznaniom powodki; nieuzasadnione oddalenie wnioskow
dowodowych powodki; bledne przyjecie, ze podwyzka nastgpila po uplywie sze$ciu miesiecy od poprzedniej;
pominiecie istotnego bledu w tre$ci wypowiedzenia; niesp6jnoé¢ uzasadnienia z sentencja wyroku; pominiecie
okolicznosci,

ze mieszkanie zajmowane przez powodke jest substandardowe; bezpodstawne przyjecie,

ze pozwany jest wlascicielem lokalu zajmowanego przez powddke oraz uniemozliwienie stronie powodowej zglaszania
twierdzen i wnioskow oraz swobodnego wypowiadania sie. Ponadto zarzucila, ze orzekajac o kosztach postepowania
Sad nie wzigl pod uwage jej trudnej sytuacji materialnej i zyciowe;j.

Apelujaca wniosla o dopuszczenie dowodu z zeznan M. S. na okoliczno$é dostarczania pism powddce, w tym takze
na okoliczno$é doreczenia wypowiedzenia stawki czynszu w dniu 15 stycznia 2015 roku. Podniosla, ze dowod ten nie
spowoduje przewleklosci postepowania, a zostal niestusznie pominiety przez Sad pierwszej instancji.

B. S. (1) wnosila o zmiane wyroku, poprzez uwzglednienie powddztwa w caloéci, ewentualnie o jego uchylenie i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania oraz o zasgdzenie kosztow procesu w obu
instancjach.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W ocenie Sagdu Odwolawczego, Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny, z rozwazeniem caloksztaltu materiatu
dowodowego i bez przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw, jak rowniez dokonat trafnego wywodu prawnego,
co nalezycie wyrazil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Przed odniesieniem sie do zarzutéw sformulowanych w apelacji, nalezalo poczyni¢ kilka uwag natury ogdlnej, a
stanowiacych podstawe uznania, ze te zarzuty nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Zgodnie z treécig art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm., dalej: u.o.p.l.), wlasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najp6zniej na
koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, za$ stosownie do ust. 2 tego przepisu,
termin wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dluzszy. Z kolei zgodnie z art. 8a ust. 5 u.o.p.l., w ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia,



o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze odmoéwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2,
albo zakwestionowac podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sagdu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow
ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoSci.

Nalezy rowniez mie¢ na uwadze, ze podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktorym
podwyzka zaczela obowigzywaé (art. 9 ust. 1b u.o.p.L.).

Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapié¢ w uzasadnionych przypadkach,
o ktoérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a
ust. 4 w.o.p.l.).

Ustosunkowujac sie do zarzutéw apelacyjnych, w kolejnoSci wyrazonej przez skarzacg, Sad Okregowy stwierdza, jak
ponizej.

Nie jest zasadny zarzut, ze Sad I instancji nieprawidtowo ustalil stan faktyczny, gdyz pismo ze zmiang stawki czynszu,

okreslonej jako 15,22 z1/m?, zostalo doreczone B. S. (1) w dniu 15 stycznia 2015 roku na korytarzu sgdowym, ,w trakcie
procesu
o stawke czynszu, gdy nie byla znana obowigzujaca powodke stawka czynszu”.

Zaden przepis ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw nie przewiduje, ze do czasu zakonczenia
postepowania w sprawie o uznanie podwyzki najmu za niezasadna, wlasciciel nie moze ponownie podwyzszy¢ czynszu.

Zgodnie z art. 8a ust. 6a pkt. 2 u.o.p.l.,, w przypadku zakwestionowania podwyzki przez lokatora w trybie art. 8a
ust. 5 pkt 2 u.o.p.l., obowigzek uiszczania podwyzszonego czynszu powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia sie
orzeczenia sgdu koniczacego postepowanie w sprawie. Przed tym dniem lokator jest obowigzany uiszczaé czynsz w
dotychczasowej wysokoSci. Oznacza to, Ze na dzien 15 stycznia 2015 roku obowigzywala stawka czynszu

w wysokosci okolo 6,00 zlotych za 1 m®, czyli ta, ktéra powddka uiszczala jeszeze przed podwyzka z dnia 18 grudnia
2013 roku.

Nie jest stlusznym twierdzenie skarzacej, ze: ,15.03.2015r. powddka wniosla do pozwanego pismo z prosba

o przedstawienie kalkulacji podwyzki czynszu, gdyz od 1.04.2015r. miala obowiazywaé nowa nizsza stawka
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odtworzeniowa ogloszona przez Wojewode - 14,73 zl/m~”. Obwieszczenie, ktérym obnizono wskaznik przeliczeniowy

kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla (...) W. do kwoty 5.891,23 zlotych
ogloszono dopiero w dniu 28 marca 2015 roku, czyli juz po wniesieniu pozwu i na dwa miesiace po zlozeniu
wypowiedzenia. Nalezy zauwazy¢, iz na dzien zlozenia wypowiedzenia, to jest 15 stycznia 2015 roku, obowigzywalo
obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 26 wrzesnia 2014 roku, w ktérym ustalono, ze w okresie od

01 pazdziernika 2014 roku do 31 marca 2015 roku wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie (...) wynosi: dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem (...) W. -
3.413,99 zlotych, a dla (...) W. - 6.087,53 zlotych. Poniewaz powierzchnia spornego lokalu stanowi 54,58 m?, to jego
wartoéé odtworzeniowa réwna sie 332.257,39 zlotych (54,58 m® x 6.087,53 zb). Z kolei 3% warto$ci odtworzeniowej
czyni kwote 9.967,72 zlotych, a ta dzielona przez 12 miesiecy wynosi 830,64 zlotych. Miesieczny czynsz nie powinien
zatem przekraczaé kwoty 830,64 zlotych, a stad jego stawka nie mogla przewyzszaé 15,22 zt/m?> (830,64 z1/54,58 m?).
Powyzsze prowadzi do uznania, ze na skutek podwyzki z dnia 15 stycznia 2015 roku wysoko$¢ czynszu najmu lokalu nr

(...), przy ulicy (...) w W., w skali roku nie przekroczyla 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Pozwany nie mial zatem
obowigzku przedstawiania przyczyn podwyzki ani jej kalkulacji (art. 8a ust. 4 u.o.p.L).



Sad Rejonowy zasadnie przyjal, ze R. K. byl umocowany do zlozenia

w imieniu pozwanego o$wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki czynszu. Nalezy zauwazy¢, ze powodka
poczatkowo nie kwestionowala uprawnienia R. K. do reprezentowania pozwanego. Dopiero w pi$mie procesowym
zlozonym na ostatniej rozprawie w dniu 04 sierpnia 2016 roku podniosla, Ze nie jest on umocowany do dokonywania
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, w tym do wypowiadania czynszu.

Z tresci zeznan R. K., zlozonych na tej rozprawie po odebraniu przyrzeczenia, wynikalo, ze od poczatku 2014
roku zarzadza lokalami, ktorych wlasdcicielem jest J. T., na podstawie zawartej z nim umowy cywilnoprawne;.
Kazdemu najemcy doreczy} pismo z informacja o zmianie zarzadcy i kopie pelnomocnictwa. Umowa cywilnoprawna
przewidywala umocowanie do czynnoéci zwyklego zarzadu, przy czym w przypadku niektorych nieruchomosci, miat
uprawnienia wykraczajace poza zakres zwyklego zarzadu, w tym do wypowiadania czynszu.

Powddka nie wykazala w zaden sposdb, ze R. K. nie byl umocowany do reprezentowania pozwanego. Przebieg procesu
oraz prezentowane w nim stanowisko pozwanego, w ktérego imieniu i na rzecz dziatal profesjonalny pelnomocnik,
potwierdzaja,

ze J. T.iR. K. laczyla umowa cywilnoprawna, zawierajagca umocowanie réwniez do zmian stawek czynszu.

Brak jest podstaw do kwestionowania waznoS$ci podwyzki z dnia 15 stycznia 2015 roku jedynie z uwagi na okoliczno$é,
iz w tresci pisma skierowanego do powddki znalazly sie pewne nieScistoéci. Pozwany, w jego pierwszej czesci,
prawidlowo wskazal, ze nowa stawka obowiazuje po uplywie trzymiesiecznego wypowiedzenia. Wprawdzie w ostatnim
zdaniu podat bledna date ,,(..) prosze o dokonywanie od dnia 1 marca 2014 roku wplat zgodnie

zniniejszym pismem”, jednak w ocenie Sagdu Okregowego ta pomylka nie mogla skutkowac uznaniem wypowiedzenia
za niewazne. Powodka musiala zdawac sobie sprawe z faktu,

ze data 01 marca 2014 roku (sprzed 10 miesiecy) nie jest prawidlowa. Biorac pod uwage,

ze pozwany poinformowal ja o obowigzujacym terminie wypowiedzenia, z latwoScia mogla ustali¢, ze nowa stawka
obowiazuje od dnia 01 maja 2015 roku.

Whbrew twierdzeniom skarzacej, Sad Rejonowy w zadnym miejscu uzasadnienia nie stwierdzil, ze pismo R. K. z dnia
25 marca 2015 roku bylo odpowiedzia na pismo powddki z dnia 15 marca 2015 roku. Pozwany, jak wskazano wyzej,
nie mial obowigzku przedstawiania przyczyn podwyzki ani jej kalkulacji, a zatem nie musial ustosunkowywa¢ sie do
zadania powddki zawartego w piSmie z dnia 15 marca 2015 roku. Korespondencja wymienia przez strony po 15 stycznia
2015 roku nie miala wplywu na ocene prawidlowo$ci dokonanego wypowiedzenia.

Brak jest podstaw, by odmowié wiarygodnoSci zeznaniom R. K.. Sg one spojne i logiczne. Poza tym, okoliczno$c, czy
w przeszlosci R. K. doreczal powoddce korespondencje i czy powddka ja odbierata nie miala zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Istotnym bylo natomiast, czy i kiedy powodka otrzymala wypowiedzenie stawki
czynszu datowane na dzien 16 grudnia 2014 roku. Poza sporem pozostawalo, ze mialo to miejsce w dniu 15 stycznia
2015 roku.

Nietrafione sa zarzuty dotyczace dokonanej przez Sad Rejonowy oceny zeznan powddki. Wbrew twierdzeniom
skarzacej, Sad Rejonowy nie kwestionowal tych zeznan w jakimkolwiek zakresie. Odnidst sie jedynie do kwestii
korespondencji, poniewaz w pozostalym zakresie zeznania powo6dki nie wnosily nic do sprawy - wskazywala warunki
panujace w lokalu, przedstawila swoja sytuacje majatkowa i rodzinna.

Zdaniem Sadu Okregowego, oddalenie wniosku powddki o dopuszczenie dowodu
z zeznan M. S. bylo uzasadnione.

Wmyél art. 207 § 6 k.p.c., sad pomija spdznione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, Ze nie zglosila
ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie
spoznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe



okoliczno$ci. Zgodnie za$ z art. 217 § 3 k.p.c., sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli sa powolywane jedynie dla zwloki
lub okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyja$nione.

Wprawdzie uwzglednienie wniosku o przestuchanie M. S. w charakterze Swiadka nie spowodowaloby zwloki w
rozpoznaniu sprawy, jednak nie wniosloby nic do sprawy, biorgc pod uwage okolicznoéci, na jakie mial by¢
przestuchiwany - wzajemne przekazywanie korespondencji, sytuacja zyciowa powodki i standard mieszkania. Nie sa
to kwestie istotne dla rozstrzygniecia.

W ocenie Sadu Odwolawczego, uzasadnione bylto takze oddalenie wnioskow powodki

o zobowigzanie pozwanego do podania sygnatur spraw, ktére pozwany przegral z innymi lokatorami oraz ,o
dolgczenie zeznan pani G. z akt sprawy, ktorg wytoczyl jej J. T. o zaplate i eksmisje z lokalu i ktéra ona wygrala”.
Whioski te zostaly zgloszone bezposrednio przed zamknieciem rozprawy (k.126), a ich uwzglednienie spowodowaloby
zwloke w rozpoznaniu sprawy. Poza tym, Sad Rejonowy prawidlowo ocenil, ze dowody te nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Nie ma racji skarzaca, wskazujac, ze podwyzka z dnia 15 stycznia 2015 roku nastgpita

przed uplywem 6 miesiecy od poprzedniej podwyzki z dnia 18 grudnia 2013 roku. Nalezy zauwazy¢, ze termin
okre§lony w art. 9 ust. 1b u.o.p.l. biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowigzywaé¢. Podwyzka z dnia 18
grudnia 2015 roku zostala zakwestionowana przez powodke w trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 u.0.p.l,, a nastepnie wyrokiem
sadu uznana za niewazna. Podwyzka ta nigdy nie zaczela obowiazywaé, w zwigzku z czym termin przewidziany w art.
9 ust. 1b u.o.p.l. nie zaczal biec.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy blednie wskazal, ze o§wiadczenie woli zawarte

w pi$mie doreczonym powddce w dniu 15 stycznia 2015 roku jest wazne miedzy innymi

w zakresie obowiazywania od dnia 01 maja 2015 roku stawki 17,73 z/m?>. Powyzsza omylka nie miala jednak wplywu
na rozstrzygniecie sprawy - w sentencji wyroku wskazano bowiem prawidtowo, ze stawka ta wynosila na dzieti 01 maja

2015 roku 14,43 z/m”.

Zgodnie z § 1 ust. 2 obwieszczenia Wojewody (...) z dnia 26 marca 2015 roku

w sprawie ustalenia wysokoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia im” powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewodztwa (...), w okresie od dnia 1 kwietnia 2015 roku do dnia 30 wrze$nia 2015 roku
wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie
(...) wynosi: dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem (...) W. - 3.608,43 zlotych, a dla (...) W. - 5891,23 zlotych.
Poslugujac sie powyzszym wskaznikiem, nalezato przyjac, ze na dziefi 01 maja 2015 roku warto$¢ odtworzeniowa
lokalu zajmowanego przez powddke wynosila 321.543,33 zlotych (54,58 m”® x 5.891,23 zb).

3% warto$ci odtworzeniowej czyni kwote 9.646,30 ztotych, a ta dzielona przez 12 miesiecy wynosi 803,86 zlotych.
Miesieczny czynsz nie powinien zatem przekraczac¢ kwoty 803,86 zlotych, a stad jego stawka nie mogla przewyzszaé

14,73 zt/m* (803,86 z}/54,58 m?).

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje podniesiona w apelacji okoliczno$é,
iz mieszkanie zajmowane przez powodke jest substandardowe.

Postepowanie w niniejszej sprawie toczy sie w zwiazku z wystapieniem z powodztwem
o ustalenie niezasadnoSci podwyzszenia czynszu najmu, a nie w zwigzku z ewentualnym zadaniem najemcy obnizenia
czynszu najmu z uwagi na wady przedmiotu najmu.

Jak wskazano powyzej, podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$§¢ czynszu w skali roku nie przekroczy 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu, nie podlega kontroli sadowej pod katem jej zasadno$ci. Wskaznik przeliczeniowy kosztu

odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ustalony w obwieszczeniu Wojewody (...) z dnia



26.03.2015 roku, odnosi sie za$§ do wszystkich budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie (...), bez wzgledu na ich
standard. Ustalenia dotyczace standardu najmowanego lokalu sa zatem zbedne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W zadnym wypadku nie mozna uznac, ze podwyzka czynszu najmu - z uwagi na standard lokalu i sytuacje majatkowa
powddki - narusza zasady wspolzycia spolecznego wyrazone
w art. 5 k.c. Powodka za ponad 50 metrowy lokal polozony na terenie W. jest obowiazana uiszczaé czynsz w wysokoSci

803,93 zlotych (14,73 7} x 54,58 m®). Nie jest to
- biorac pod uwage znane sadowi z urzedu stawki rynkowe - kwota wygdérowana i w zadnej mierze nie Swiadczy o
zamiarze pozbycia sie powo6dki, jak wskazano w apelacji.

Jednocze$nie nie moze uj$é uwadze, ze czynsz ma pozwoli¢ wlascicielowi lokalu nie tylko na pokrycie kosztow
zwigzanych z jego utrzymaniem, ale i na zgromadzenie $rodkéw na przeprowadzenie remontéw budynku, a wreszcie
godziwy zysk.

Specyfika art. 5 k.c. powoduje, iz jego zastosowanie moze mie¢ miejsce w wyjatkowych sytuacjach, ktéra zdaniem
Sadu Okregowego nie zachodzi w przedmiotowej sprawie, tym bardziej, Ze zastosowanie tej normy doprowadziloby
do pozbawienia wynajmujacego przystugujacego mu uprawnienia do ustalenia czynszu najmu na realnym, rynkowym
poziomie, w ramach prawnych, zagwarantowanych mu przez ustawe.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze J. T. jest wlacicielem lokalu nr (...), poloZzonego przy ulicy (...) w W.. Odnoszac
sie do decyzji z dnia 11 maja 1976 roku (k.65) i umowy najmu z dnia 01 lutego 1977 roku (k.66) nalezy wskaza¢,

ze dokumenty te zostaly powolane przez Sad Rejonowy jako dowody na okolicznos$¢,

ze powodka jest najemca lokalu i to jedynie uzupekhiajaco. Okoliczno$¢, ze pozwanemu przystuguje prawo wlasnosci
lokalu nie byla sporna, co wyraznie zaznaczyl Sad Rejonowy.

Brak jest podstaw do przyjecia, ze w toku postepowania przed Sadem I instancji doszlo do naruszenia uprawnienia
powodki do przytaczania okolicznos$ci faktycznych i dowodow. Analiza akt sprawy prowadzi do wniosku, ze Sad
Rejonowy pominal jedynie te twierdzenia

i dowody, ktore zostaly powolane przez powodke zbyt p6Zno lub byly nieprzydatne dla rozstrzygniecia (dotyczy to
miedzy innymi wniosku o przestuchanie M. S.

i wnioskdéw dowodowych zgloszonych na rozprawie w dniu 04 sierpnia 2016 roku).

Jesli chodzi o sposéb prowadzenia rozprawy i udzielanie glosu stronom, wskazac¢ nalezy,

iz to przewodniczacy kieruje tokiem rozprawy - otwiera, prowadzi i zamyka posiedzenia, udziela glosu, zadaje pytania,
upowaznia do zadawania pytan i oglasza orzeczenia (art. 155 § 1 k.p.c.). Moze tez odebrac¢ glos, gdy przemawiajacy go
naduzywa, jak rowniez uchyli¢ pytanie, jesli uzna je za niewlasciwe lub zbyteczne (art. 155 § 2 k.p.c.).

Z powyzszego wynika, ze przewodniczacy czuwa nad przebiegiem postepowania. Stad tez, jesli podejmowane przez
niego dzialania zmierzaja do zapewnienia porzadku rozprawy, nie mozna czyni¢ mu zarzutéw w tym zakresie. Skarzaca
nie wykazala, azeby czynno$ci podejmowane przez Przewodniczacego w niniejszej sprawie wykraczaly poza ramy
zakreSlone przez art. 155 k.p.c. Odebranie glosu pelnomocnikowi powddki na rozprawie

w dniu 04 sierpnia 2016 roku bylo uzasadnione, gdyz wypowiadal sie on na temat okolicznoéci niezwigzanych ze
sprawa.

Zarzut pominiecia sytuacji materialnej i zyciowej powodki przy orzekaniu o kosztach procesu nie zastugiwal na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 102 k.p.c., w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzié¢ od strony przegrywajacej tylko
cze$¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogodle kosztami.

Ocena, czy wystapil szczego6lnie uzasadniony wypadek, o ktéorym mowa w art. 102 k.p.c., ma charakter dyskrecjonalny,
oparty na swobodnym uznaniu, ksztaltowanym wlasnym przekonaniem oraz oceng okoliczno$ci rozpoznawanej



sprawy. W zwigzku z tym w zasadzie nie podlega ona kontroli instancyjnej, a zmiana takiego orzeczenia o kosztach
przez sad odwolawczy powinna mieé¢ charakter wyjatkowy i dotyczy¢ sytuacji oczywistego i razgco niesprawiedliwego
naruszenia wskazan do zastosowania art. 102 k.p.c. Nie spos6b uznaé, aby orzeczenie o kosztach w przedmiotowe;j
sprawie naruszalo w jakikolwiek sposéb zasady orzekania w tym zakresie. Majac na uwadze, ze powodka w
przewazajacej czesci przegrala sprawe, Sad Rejonowy prawidlowo obciazyt ja kosztami postepowania na podstawie
art. 98 k.p.c. Sama sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej, nawet tak niekorzystna,

ze strona bez uszczerbku dla utrzymania wlasnego i czlonkéw rodziny nie bylaby w stanie ponies¢ kosztow, nie stanowi
podstawy zwolnienia, na podstawie art. 102 k.p.c., z obowigzku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi.

Z powyzszych wzgledéw Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze apelacja nie jest zasadna i orzekl jak w sentencji,
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac od powo6dki poniesione
przez pozwanego koszty zastepstwa procesowego,

w wysokoSci ustalonej na podstawie § 2 pkt 2 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800 ze zm.).

Beata Blaszczyk Mariusz Jablonski Natalia Piasta - Serafin



