Sygn. akt Il CNP 42/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa ubezwtasnowolnionej catkowicie H.R. reprezentowane;j
przez opiekuna prawnego B.R.

przeciwko P.[...]J.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 16 stycznia 2009 r.,

skargi pozwanych o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem

prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 12 kwietnia 2007 r.,

oddala skarge.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2006 r. Sgd Rejonowy w K. oddalit powodztwo
H.R. przeciwko P.[...].J., oparte na podstawie art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. 2005 r., Nr. 31, poz. 266, ze zm.,
dalej jako u.o.p.l.), o ustalenie niezasadnosci wypowiedzenia czynszu najmu
lokalu.

Podstawe wyroku stanowity nastepujgce ustalenia i wnioski.

Powoédka H.R., liczgca 92 lata, ubezwlasnowolniona catkowicie
postanowieniem Sgdu Okregowego z dnia 26 pazdziernika 2005 r., jest najemca
lokalu mieszkalnego potozonego w K. przy ul. T. 25/1, na podstawie decyzji
Wydziatu Spraw Lokalowych Urzedu Miasta z 30 sierpnia 1983 r. Lokal znajduje sie
w nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ pozwanych. Pismem z dnia 24 maja 2005 r.
administrator nieruchomosci, dziatajgc imieniem wiascicieli, wypowiedziat na koniec
miesigca maja 2005 r. stawke czynszu naleznego od powddki za korzystanie z
zajmowanego lokalu za trzymiesiecznym wypowiedzeniem, ktorego termin uptynat
31 sierpnia 2005 r. Zgodnie z wypowiedzeniem stawka czynszu wzrosta z 6.35 zt
do 25,00 zt za m? co w skali miesigca daje kwote 1.242,75 zt za 49,71 m?> W
uzasadnieniu podwyzki wiasciciele podali, Zze dotychczasowy czynsz jest zanizony
w stosunku do wartosci rynkowej za tego typu lokal w tej konkretnej lokalizacji, jakg
jest zabytkowe centrum. Stan taki prowadzi do sytuacji, w ktérej najemcy lokali,
optacajgcy czynsz rynkowy, finansujg w nieproporcjonalnej wysokosci czesc
kosztow utrzymania budynku, a nadto wtasciciele pozbawieni sg czesci pozytkow,
jakie powinni uzyskac za korzystanie z lokali stosownie do stawek wolnorynkowych.

Sad Rejonowy, po rozpatrzeniu zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, przyjmujgc za punkt wyjscia swoich rozwazan wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r. (K 33/05) oraz z dnia 12 stycznia 2000 r.
(P.11/98) uznat, ze wtasciwym kryterium dla oceny zasadnosci podwyzki
przekraczajgcej w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej lokalu sg normy zawarte
w art. 659 § 1 w z. z art. 487 § 2 k.c. oraz klauzule generalne zawarte w art. 5,58 §
2 i art. 388 k.c. oraz art. 76 Konstytucji. Kierujgc sie wynikajgcymi z nich
wskazaniami przyjat, ze swiadczenia stron winny by¢ ekwiwalentne. Uwzgledniajgc

potozenie, powierzchnie, standard lokalu oraz wysokos¢ stawki czynszu za lokale



w tym budynku (35 zt za m?) uznat podwyzke do stawki 25 zt za m? za uzasadniong
i ekwiwalentng do swiadczenh jakie powodka otrzymuje. Rozwazajgc sprawe na
ptaszczyznie klauzul generalnych uznat, Zze nie istnieje taka zasada wspotzycia
spotecznego, ktora zakazywataby zastrzegania od lokatora czynszu w wysokosci
odpowiadajgcej wysokosci mozliwego do uzyskania czynszu rynkowego oraz
ocenit, ze nalezny od powddki czynsz w nowej wysokosci nie pozostaje w razgce;j
dysproporcji w stosunku do kosztow utrzymania nieruchomosci, zas jego
podwyzszenie nie jest nieuczciwg praktykg rynkowa, przed ktorg lokatorowi stuzy
ochrona na podstawie art. 76 Konstytucji. Pozwani nie wykorzystali przymusowego
potozenia powddki i nie zastrzegli dla siebie Swiadczenia, ktére w razgcy sposob
przekracza wartosc¢ ich swiadczenia. Zaproponowana stawka podwyzki jest stawkag
normailng, realng dla tego lokalu. Bez znaczenia jest natomiast - zdaniem Sadu -
ze powodki nie sta¢ na uiszczenie czynszu w tej wysokosci, gdyz moze ona
zrezygnowac z lokalu i wybraé mniej atrakcyjng lokalizacje, adekwatng do jej
dochodoéw. Od pozwanych nie mozna natomiast wymagac, aby zrezygnowali
z osiggniecia dochodu, ktéry moze im przynosi¢ nieruchomosc.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sgd Okregowy, w uwzglednieniu apelacji
powddki zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w ten sposdb, Zze ustalit, iz podwyzka
czynszu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, dokonana wypowiedzeniem
z dnia 24 maja 2005 r. jest niezasadna w catosci oraz rozstrzygnat o kosztach
postepowania stosownie do jego wyniku.

Sad Okregowy podzielit poglad Sadu Rejonowego, ze oprocz regulacii
zawartych w u.o.p.l. w dalszej kolejnosci przy ocenie wysokosci czynszu
zastosowanie powinny znalez¢ przepisy art. 5,58 § 2 i 388 k.c. Wskazat przy tym,
ze w zwigzku z brakiem jasnego kryterium oceny zasadnosci podwyzek czynszu
(art. 8a u.0.p.l.), ocena ta powinna byé dokonywana w oparciu o szczegodlnie
ostroznie stosowane klauzule generalne, przy indywidualnym rozwazaniu kazdego
przypadku. W okolicznosciach przedmiotowej sprawy nie moze ona wiec pomijac
sytuacji osobistej powodki, ktora jest niezwykle trudna z uwagi na jej podeszty
wiek, ubezwlasnowolnienie oraz bardzo ograniczone dochody. Przy ocenie
zasadnosci podwyzki, ktéra w rozpoznawanej sprawie jednorazowo zwiekszata

Swiadczenie najemcy niemal czterokrotnie, nie mozna poprzesta¢ na jej aspekcie



ekonomicznym i abstrahowa¢ od kontekstu indywidualnego oraz spotecznego,
w szczegolnosci, gdy dysproporcja sytuacji zyciowej w jakiej znajdujg sie strony
sporu jest tak znaczgca. Na tle sytuacji zyciowej powodki szczegolnie aktualny
staje sie poglad o istnieniu prawa do mieszkania realizujgcego uprawienie do
godnego zycia i niezbednego minimum egzystencji. Sgd Okregowy wskazat nadto,
ze lokalizacja mieszkania powddki w miejscu drogim i ekskluzywnym nie wynika
z jej nieskrepowanego wyboru, lecz jest wynikiem decyzji administracyjnej
wydanej w czasie tzw. publicznej gospodarki nieruchomosciami.

Na podstawie ksiegi przychodow i rozchoddw nieruchomosci Sgd Okregowy
ustalit, ze pozostate lokale w tym samym budynku wynajmowane sg na warunkach
komercyjnych oraz, ze strona pozwana osigga zysk z najmu nieruchomosci, zatem
odpada jej twierdzenie, ze na skutek zanizonego czynszu naleznego jej od powddki
nie jest w stanie pokry¢ kosztow utrzymani nieruchomosci. Nadto stwierdzit, ze na
podstawie przedtozonych przez pozwang dowoddéw, w szczegolnosci
fragmentarycznej ksiegi przychodéw i rozchodéw trudno miarodajnie ocenié
przychody z nieruchomosci, a takze zwigzane z jej utrzymaniem wydatki. To zas
uzasadnia wniosek, ze pozwani nie udowodnili zasadnosci podwyzki czynszu.
Podkreslit, ze ucigzliwos¢ spowodowana niskim czynszem ptaconym przez
powddke ma charakter przejsciowy, natomiast z perspektywy powddki, ktéra
przekroczyta dziewiecdziesigty rok zycia i jest niedotezna, konieczno$¢ zmiany
lokalu moze okaza¢ sie dramatem. W tym zas stanie rzeczy ustalenie
niezasadnosci podwyzki czynszu mimo, iz ogranicza to prawa wiasnoSci
pozwanych jest w petni uzasadnione kontekstem spotecznym i waga
przeciwstawionych sobie débr w postaci interesu wtascicieli i prawa do mieszkania
(najmu) powddki.

Skarga pozwanych o stwierdzenie niezgodnosci z prawem wyroku Sadu
Okregowego oparta zostata na podstawie naruszenia prawa materialnego, a to:
art. 8a u.o.p.l, art. 64 ust. 3 i art. 75 Konstytucji w zw. z art. 1 Protokotu Nr 1 do
Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci (Dz U. 1995, Nr 36,
poz.175) przez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze sytuacja finansowa
wiascicieli oraz najemcy, w szczegolnosci niskie dochody i podeszty wiek moga

stanowi¢ samoistne przestanki ustalenia, ze pomimo koniecznosci ponoszenia



wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu w wysokosci przekraczajgcej dochody
z czynszu za dany lokal oraz nie uzyskanie przez wiasciciela jakiegokolwiek zysku
z tytulu wynajmu tego lokalu, podwyzka czynszu, majgca umozliwi¢ pokrywanie
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz osiggniecie godziwego zysku, jest
niezasadna, a co za tym idzie, poczynieniu ustalenia o obowigzku wspomagania
0sOb ubogich w zakresie zaspakajania ich potrzeb mieszkaniowych przez
wiascicieli budynkoéw. Skarzgcy wnosili o stwierdzenie niezgodnosci zaskarzonego
wyroku z powyzszymi przepisami.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wprowadzenie do u.o.p.l. (z dniem 1 stycznia 2005 r.) art. 8a stanowito
konsekwencje wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r.
(K 48/01), ktérym za niezgodny z Konstytucjg uznany zostat dotychczasowy przepis
art. 9 ust. 3 tej ustawy. W uzasadnieniu tego wyroku Trybunat Konstytucyjny
wskazat m. innymi, ze minimum stawek czynszu najmu wyznaczane jest przez
prawidtowo ustalony poziom kosztéw utrzymania i biezgcej eksploatacji budynku,
za$ ksztaltowanie stawek czynszu ma stuzyC z jednej strony realizacji uprawnien
wiasciciela z drugiej za$ uwzglednia¢ prawa lokatoréw i wartosci te powinny
pozostawa¢ w rownowadze. Trybunat podkreslit réwnoczesnie, ze czynsz wolny
nie moze by¢ czynszem dowolnym oraz wskazat jako jego oczywiste wyznaczniki
przepisy art. 5,58 § 2, 388 k.c.

W stanie prawnym niniejszej sprawy u.o.p.l. pozwalata wiascicielowi lokalu
podwyzszy¢ czynsz w okreslonych terminach, dopiero jednak po przekroczeniu 3 %
wartosci odtworzeniowej w skali roku. Najemca miat prawo domagac¢ sie
uzasadnienia podwyzki, ciezar dowodu w tym zakresie w dalszym postepowaniu
obcigzat wtasciciela. Ustawa nie zawierata zadnych wskazowek dla okresSlenia
uzasadnionej podwyzki, a jej ocena nalezata do sgdu.

Oba sady orzekajgce w sprawie byty zgodne, co do koniecznosci postuzenia
sie w tym wzgledzie wskazaniami wynikajgcymi z powotanych wczesniej wyrokéw
Trybunatu Konstytucyjnego takze w zakresie w jakim odsytaty one do przepiséw
art. 5,58 § 2 i 388 k.c. Ich stanowisko roznito natomiast podejscie do kwestii,

w jakim stopniu dokonywana przez nie ocena uwzglednia¢ ma interes powddki



I pozwanych tj. z jednej strony interes ekonomiczny wtasciciela lokalu z drugiej
zas prawo do ochrony mieszkania jako podstawowego dobra lokatora.

W zwigzku z przytoczong w skardze podstawg zaskarzenia wskazac trzeba,
ze dokonana przez Sgd Okregowy zmiana wyroku byta w pierwszej kolejnosci
nastepstwem  odmiennej, niz przyjeta przez Sgd pierwszej instancji oceny
dowododw, ktoéra doprowadzita Sgd Okregowy do wniosku, iz pozwani nie
udowodnili faktéw powotywanych na uzasadnienie podwyzki czynszu w odniesieniu
do przedmiotowego lokalu. Ta istota, lecz nie doceniona przez skarzgcych pod
wzgledem jej znaczenia dla oceny zgodnos$ci z prawem zaskarzonego wyroku
okolicznosc¢, sytuuje rdéznice stanowisk miedzy sgdami orzekajgcymi takze na
ptaszczyznie ustalen faktycznych i stosowania prawa, a nie tylko jego wykfadni,
ktdrej dotyczg objete podstawg skargi zarzuty. Rozstrzygajgce znaczenie przy
stosowaniu prawa majg zas — jak trafnie wskazat Sgd Okregowy — okolicznosci
indywidualizujgce sytuacje stron sporu.

Podnoszony w skardze btgd w wyktadni wskazanych w jej podstawie
przepiséw, wigzg skarzgcy z wyborem takiej ich interpretacji, ktora narusza
rownowage pomiedzy prawami wiascicieli mieszkan a prawem dostepu do nich
0sOb gorzej sytuowanych i przenosi na wtascicieli dodatkowe obcigzenia (art. 1 § 2
Protokotu nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych
Wolnosci). Podkreslenia wymaga w zwigzku z tym, ze w Swietle powotywanego
przez skarzgcych wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka w sprawie
Hutten - Czapska przeciwko Polsce (skarga nr 35014/97, wyrok z dnia 19 czerwca
2006 r. § 160) ograniczenie prawa skarzgcych do pobierania czynszu
i wypowiedzenia najmu nie moze by¢ oceniane, jako dotyczgce natury (istoty)
przystugujgcego im prawa wiasnosci (art. 1 § 1 Protokotu Nr 1, art. 64 § 3
Konstytucji) i w tym ujeciu traktowane, jako formalne czy faktyczne nawet
wywtaszczenie.

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uksztattowat i utrwalit
sie trafny poglad, zgodnie z ktérym wybor sadu w zakresie interpretacji prawa,
chociazby okazata sie ona nieprawidiowa, nie oznacza niezgodnos$ci orzeczenia
z prawem, rodzgcej odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg Panstwa. Stwierdzenie

przez Sad Najwyzszy niezgodnosSci z prawem prawomocnego orzeczenia



W rozumieniu art. 424' k.pp.c. nie jest rownoznaczne ze stwierdzeniem jego
obiektywnej bezprawnosci. Stwierdzenie bezprawnosci w tym wypadku nie moze
bowiem nastgpi¢ bez siegniecia do istoty wladzy sgdowniczej, polegajgcej na tym,
iz sedzia orzeka w warunkach niezawistosci, w sposob bezstronny, kierujgc sie nie
tylko obowigzujgcym prawem, ale takze wtasnym sumieniem i przystugujacg mu
swobodg w ocenie prawa i faktéw stanowigcych podstawe rozstrzygniecia. Zakres
swobody sedziego przy orzekaniu okresla, poza przypisang mu witadzag
sgdowniczg, takze tres¢ prawa pozytywnego, czesto postugujgcego sie pojeciami
niedookreslonymi i klauzulami generalnymi, albo przewidujgcego wprost pewien
margines wolnosci decyzji jurysdykcyjnych sedziego. Wptywajgce na tresé
orzeczenia rezultaty wyktadni prawa, mogg by¢ roézne, w zaleznosci od jej
przedmiotu, zastosowanych metod oraz podmiotu, ktory jej dokonuje. Z istoty
wyktadni wynika wiele mozliwych interpretacji tego samego przepisu, a sam akt
wyktadni z natury rzeczy nacechowany jest subiektywizmem.

Z tych wzgledéw uzasadnione jest wyodrebnienie w odniesieniu do
dziatalnosci jurysdykcyjnej sgdu, jako organu wtadzy publicznej w rozumieniu art.
77 ust. 1 Konstytucji, swoistego, autonomicznego pojecia bezprawnosci, ktére
w odniesieniu do oceny dziatan wiladzy sgdowniczej nakazuje przyjaé, ze
orzeczeniem niezgodnym z prawem — w znaczeniu uzytym w art. 424' § 2 k.p.c.
w zwigzku z art. 417" § 2 k.c. - jest takie orzeczenie, ktére jest niewatpliwie
sprzeczne z zasadniczymi i nie podlegajgcymi roznej wykfadni przepisami, z
ogolnie przyjetymi standardami rozstrzygnie¢ albo zostato wydane w wyniku
szczegoOlnie razgco btednej wykfadni lub niewtasciwego zastosowania prawa, ktore
jest oczywiste i nie wymaga gtebszej analizy prawniczej. Niezgodnos¢ z prawem
prawomocnego orzeczenia sgdu powodujgca odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg
Skarbu Panstwa musi mie¢ wiec charakter kwalifikowany, elementarny i oczywistej,
tylko bowiem w takim przypadku orzeczeniu sgdu mozna przypisa¢ cechy
bezprawnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC
2007 nr 2, poz. 35). Nie stanowi jej natomiast wybor jednej z mozliwych interpretacji
przepisow prawa, w szczegolnosci gdy sg to przepisy nowe, rzadko stosowane lub
tez - jak w przedmiotowej sprawie - niejasne i nie skonfrontowane z realiami

I potrzebami zycia spotecznego (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego:



z 12 wrzesnia 1991 r., Il ARN 32/91, PUG 1992 nr 2-3, poz. 4, s. 59, z 8 marca
2003 r., | PKN 341/01, OSNP 2004 nr 6, poz. 100 oraz z 9 lipca 2002 r., IV CKN
357/01, LexPolonica nr 402250, z 21 marca 2006 r., V CNP 68/05,
niepublikowane).

Takie pojmowanie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia
sgdowego nie pozostaje w kolizji z ogolnym pojeciem bezprawnosci przyjmowanym
na gruncie art. 77 ust. 1 Konstytucji oraz art. 417' k.c. Nie ma jednej
bezprawnosci, gdyz jej posta¢ i zakres sg zmienne w odniesieniu do réznych
dziedzin prawa (np. bezprawnos¢ w prawie karnym i prawie cywilnym) oraz roznych
pol i celow dziatalnosci cziowieka. Ogdlna reguta odpowiedzialnosSci
odszkodowawczej Skarbu Panstwa za dziatania organéw wiadzy publicznej,
obiektywnie niezgodne z prawem, nie daje sie odnieS¢ wprost do orzeczen
wydanych przez niezawisty sgd. Traktowanie jako niezgodnego z prawem kazdego
orzeczenia sgdowego ocenionego jako wadliwe niesie zagrozenie dla porzadku
prawnego, stabilnosci obrotu prawnego, a co wiecej rowniez dla swobody sgdu
w ocenie dowodow i stosowaniu prawa. Zwrocit na to uwage Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 4 grudnia 2001 r., SK 18/00, (OTK 2001 nr 8, poz. 256)
wskazujgc, ze stan prawny wynikajgcy z wyktadni art. 77 ust. 1 Konstytucji nie
moze by¢ rozumiany jako stworzenie podstawy prawnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych w odniesieniu do kazdego wadliwego orzeczenia sgdowego.

W tym stanie rzeczy, gdy z przedstawionych przyczyn nie zachodzita
podstawa do stwierdzenia, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem,

wniesiona skarga podlegata oddaleniu stosownie do art. 424§ 1 k.p.c.



