III Ca 255/22

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 listopada 2021 r., wydanym w sprawie z powbddztwa B. W. przeciwko (...) Spolce z
ograniczong odpowiedzialnoécig z siedzibg w L. o zaplate, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi:

1. oddalit powodztwo,

2. zasadzil od powddki B. W. na rzecz pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L. kwote 1.287 zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac go w caloéci. Skarzonemu orzeczeniu zarzucila:
L. obraze przepiséw prawa procesowego, ktéra miala istotny wplyw na tres¢ wyroku, a mianowicie :

a) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego oraz dokonanie jego oceny w sposéb dowolny i wybioérczy co dotyczy w szczegdlnosci dowodu
z opinii bieglej (glownej jak i uzupelniajacej, zlozonej ustnie na rozprawie), i oparcie ustalen faktycznych oraz
rozstrzygniecia na tych opracowaniach pomimo, iz byly one niejasne i niepelne (takze z uwagi na kwestionowane przez
powddke zrodla informacji o nieruchomosci, w oparciu o ktore biegla sporzadzila opinie — strony 5 i 6 opinii, a wsréd
ktorych brak jest tzw. dokumentow Zrédtowych, a w szczegdlnoSci umow lub faktur dokumentujacych wykonywanie/
zlecanie przez pozwana przeprowadzenia okre$lonych prac i w tym zakresie powddka podwaza rzetelno$¢ opinii, ktora
w istotnej czeéci opiera sie na jakich$ zestawieniach przygotowanych przez pozwang i ktdre jedynie zgodnie z jej
twierdzeniami stanowia dokumenty ksiegowe lub ich pochodne, ale nie sa nawet podpisane - okoliczno$é ta jest istotna
takze w $wietle kolejnych zarzutéw naruszenia prawa procesowego);

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez ich bledne zastosowanie oraz art. 245 k.p.c. poprzez jego
niezastosowanie i dokonanie ustalen faktycznych w zakresie dotyczacym kosztéw poniesionych przez pozwana na
utrzymanie nieruchomo$ci w oparciu o kalkulacje sporzadzone przez pozwana, ktére nie stanowia dowodu na
wysoko$¢é ponoszonych kosztow i nie korzystaja z domniemania prawdziwosci;

c) art. 235> § 1 pkt. 2i 5 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c., art. 232 k.p.c., art. 248 § 1 k.p.c. oraz art. 6 § 1i 2 k.p.c. poprzez
oddalenie wiekszoéci wnioskéw dowodowych powddki, tj. o zobowiazanie pozwanej do przedstawienia okre§lonych
dokumentow (wykazu prac przeprowadzonych przez pozwanag na nieruchomosci, ich kosztéw oraz dokumentow
zrodtowych, sprawozdan finansowych spolki, sprawozdan z dzialalnoSci sp6tki oraz bilanséw spétki, umowy o obstuge
prawng i obsluge ksiegowa, dowodu zaplaty ceny nieruchomosci) oraz oddalenie wniosku powodki o zwrocenie sie
do (...) Osrodka Geodezji, a takze pominiecie dowodu z zeznan §wiadkéw zgloszonych przez powoddke, pomimo ze
dowody te zmierzaly do ustalenia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (powddka kwestionuje wysoko$¢
kosztow, ktore zdaniem pozwanej mialy by¢ poniesione lub maja by¢ ponoszone nadal na nieruchomo$¢), a strona nie
miala innych mozliwosci, aby udowodnié swoje twierdzenia niz poprzez zlozenie takich wnioskoéw dowodowych;

d) art. 235> § 1 pkt 21 5 k.p.c. wzw. z art. 299 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nieuzasadnione uznanie, ze wniosek
dowodowy o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron zmierzal jedynie do przedluzenia postepowania, podczas
gdy wobec oddalenia wszelkich innych wnioskéw dowodowych zgloszonych przez powddke byl to jedyny wniosek
dowodowy pozwalajacy na ustalenie niewyjasnionych dotad faktow istotnych dla rozstrzygniecia, co doprowadzilo
do blednego ustalenia stanu faktycznego, wylacznie w oparciu o wadliwa opinie bieglej, a w konsekwencji do
oddalenia powo6dztwa (w tym zakresie dodatkowo podnosze, ze dowéd z przestuchania stron zostal zgloszony zgodnie
z dyspozycja wynikajaca z art. 299 k.p.c., tj. gdy po wyczerpaniu $érodkéw dowodowych pozostaly niewyjasnione fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy);

I1. obraze przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:



a) art. 8a ust. 4, 4ai 4b ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o0 ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn.
zm.) (dalej: ustawa o ochronie praw lokatoré6w) poprzez ich bledne zastosowanie i uznanie, ze podwyzka czynszu
najmu dokonana przez pozwana pismem z dnia 11 wrze$nia 2018 roku jest zasadna, pomimo braku przestanek do
uznania podwyzki w takiej wysokoéci; art. 8a ust. 5 pkt 2 in fine ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez jego
niezastosowanie;

b) art. 2 ust. 1 pkt 8a w zw. z art. 8a ust. 4b ustawy o ochronie praw lokatoréw

poprzez jego bledna wykladnie przejawiajaca sie w uznaniu, Ze koszty obslugi prawnej i ksiegowej oraz koszty
remontow poszezego6lnych lokali zaliczaja sie do ustawowej definicji ,,kosztéw utrzymania lokalu”.

Ponadto skarzaca wniosla o rozpoznanie w trybie art. 380 k.p.c. przez Sad Odwolawczy prawidlowosci
niezaskarzalnych postanowien Sadu Rejonowego z dnia 17 listopada 2021 r. w przedmiocie:

1. oddalenia wniosku powddki o zobowiazanie pozwanej do przedstawienia wykazu prac przeprowadzonych na
nieruchomoéci, sprawozdan finansowych, sprawozdan z dzialalnosci spélki oraz bilanséw spotki, umowy o obstuge
prawna i obstuge ksiegowa, dowodu zaplaty ceny nieruchomosci;

2. oddalenia wniosku powddki o zwrocenie sie do (...) Oérodka Geodezji z zapytaniem czy (...) sp. z 0.0. widnieje
w ewidencji gruntéw i budynkéw jako wlasciciel wylacznie dwoch kamienic polozonych na terenie L., czy wiekszej
liczby, a w przypadku odpowiedzi twierdzacej wskazania jakich;

3. pominiecia dowodu z zeznan Swiadkow:

- M. R. - prokurenta pozwanej, P. S. - bylego prokurenta pozwanej, wszystkich udzialowcéw oraz bylych czlonkow
zarzadu i prokurentéw pozwanej spolki na okolicznoéé: sytuacji finansowej pozwanej, okolicznoSci nabycia przez
pozwang obu kamienic (w tym zaplaty ceny), iloéci kamienic bedacych wlasnoscia pozwanej, prac przeprowadzonych
przez pozwang na obu nieruchomo$ciach, kosztéw utrzymania kamienic, kosztow obstugi prawnej (w tym zakresu
czynnosci objetych fakturami dotyczacymi obstugi prawnej pozwanej), kosztow obstugi ksiegowej, kosztow zarzadu i
reprezentacji spotki, wysoko$ci wynagrodzenia prokurenta, kosztoéw zarzadzania finansami, iloSci podwyzek czynszu
dokonanych przez pozwana od momentu nabycia kamienic i ich przyczyn; z wylaczeniem faktow, o ktérych dowiedzieli
sie przy innych okazjach niz wykonywanie funkcji w spolce, a w ktorych byliby zwigzani tajemnica zawodows;
ksiegowej pozwanej na okolicznoéc¢: zakresu czynnos$ci objetych fakturami a dotyczacymi obslugi prawnej/ksiegowej
pozwanej;

-D.S.,D.C.,Z.G., . P. (1), A. S., H. CzaplaRadostawa F., G.R., J. K., D. J., J. 0., D. N.,W. W.,.R. P., J. A., M. K. (1),D.
Z.(1)M.N.,U. K.,Z. 0.,P. K., D. Z. (2), M. A, M. S.,R. K., B. M. (1), A. F., B. L, K. S., M. K. (2), B. M. (2), A. K., T.
T.M. K. (3),R. N., M. K. (4),K. D, L. P. (2), P. W.,B.R. (1), L. G. -

na okoliczno$¢ zakresu prac wykonanych przez pozwana na nieruchomosci przy ul. (...) r. nr 20 oraz negocjacji
prowadzonych przez pozwana z lokatorami w 2017 i 2018 roku;

4. przeshuchania stron na okoliczno$ci sporne tj. rzeczywistych kosztow

utrzymania nieruchomo$ci, zakresu przeprowadzonych remontéw, nakladéw poniesionych przez pozwana na zakup
nieruchomodci, a takze iloSci podwyzek czynszu dokonanych przez pozwang od momentu nabycia kamienicy, ich
przyczyn oraz przyczyn zaskarzenia podwyzki czynszu przez lokatorow.

Dodatkowo wniosta o dopuszczenie dowodu z dokumentu w postaci opinii sagdowej sporzadzonej w podobnej sprawie,
rowniez przeciwko pozwanemu (...) sp. z 0.0. w L. na fakty przyjetej metodologii wyliczenia wysoko$ci maksymalnego



czynszu jaki mogl ustalony przez pozwanego, wysoko$ci i maksymalnej wartoéci poszczegéolnych skladnikow tego
czynszu.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calosci oraz zasadzenie
kosztow postepowania przed Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.
Ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Nadto wniosla o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania przed

Sadem II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od apelujacej na swoja rzecz zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego, wedlug norm przepisanych. Dodatkowo
wniosta o pominiecie dowodu z dokumentu w postaci opinii sadowej przedlozonej do apelacji.

W piSmie procesowym z dnia 20 stycznia 2023 roku pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z dokumentéow w
postaci:

a) zestawienia analitycznego sum zbiorczych na kontach w roku 2017 — na fakt zakresu wydatk6w ponoszonych w 2017
r. przez pozwana na nieruchomos¢ przy ul. (...) r. nr 20, w tym przedmiotowy lokal, wysoko$¢ wydatkéw za 2017 1.,

b) zestawienia analitycznego sum zbiorczych na kontach w roku 2018 — na fakt zakresu wydatkéw ponoszonych w2018
r. przez pozwang na nieruchomo$¢ przy ul. (...) r. nr 20, w tym przedmiotowy lokal, wysoko$¢ wydatkéw za 2018 r.,

c) raportu operacji ksiegowych na koncie za okres 1.01.2017 — 31.12.2017 — na fakt zakresu wydatkéw ponoszonych
W 2017 I. przez pozwang na nieruchomos$¢ przy ul. (...) r. nr 20, w tym przedmiotowy lokal, wysoko$¢ wydatkow za
2017T.,

d) raportu operacji ksiegowych na koncie za okres 1.01.2018 — 31.12.2018 — na fakt zakresu wydatkéw ponoszonych
w 2018 r. przez pozwang na nieruchomos$é przy ul. (...) r. nr 20, w tym przedmiotowy lokal, wysoko$¢ wydatkow za
2018 .

W piSmie procesowym z dnia 21 grudnia 2022 roku powodka wniosta o dopuszczenie dowodu z dokumentow w postaci
wyroku wraz z uzasadnieniem w sprawie III Ca 834/21.

Postanowieniem z dnia 25 stycznia 2023 roku Sad Okregowy pominal powyzsze wnioski dowodowe na podstawie art.

235§ 1 pkt 21 5 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. (protokol rozprawy —k. 450, zn. czas. 00:07:22-00:09:20).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki jest uzasadniona, zarzuty naruszenia prawa procesowego jak i materialnego uprawnione, a wniosek
kasatoryjny konieczny z uwagi na sposéb gromadzenia materialu dowodowego przez Sad I instancji.

Wstepnie przypomniec trzeba, ze przedmiotem badanej sprawy jest ustalenie, czy podwyzka czynszu za lokal powodki
dokonana w 2019 roku przekraczajac 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu jest zasadna czy tez nie.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy w zakresie niewymagajacym uzupelnienia sa prawidtowe, dlatego
tez Sad Okregowy je podziela.

Merytoryczna podstawe sformulowanego zZadania pozwu stanowi art. 189 k.p.c. w zw. z art. 8a ust. 4a ustawy z dnia
21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.
U z 2022 1., poz. 172 ze zm.). Rozpoznajac zgdanie pozwu Sad musiat wiec zbadaé, czy podwyzsza czynszu uzasadnia
pokrycie kosztow utrzymania lokalu, zapewnia zwrot kapitatu i godziwy zysk.



Zgodnie z trescig art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw ciezar udowodnienia zasadnosSci podwyzki
spoczywa na wlascicielu. Zgodnie za$ z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego
wywodzi skutki prawne (wyr. SN z 17.12.1996 r., I CKU 45/96). Regule te uzupekia art. 232 k.p.c., ktéry naklada
na strony obowiazek wskazywania dowodow koniecznych dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza one skutki
prawne. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, iz ciezar dowodu spoczywa na tym, kto twierdzi, a nie na tym, kto zaprzecza
okre§lonym faktom (ei incumbit probatio qui dicit, non qui negat). Jest to o tyle zrozumiale, iz nie sposob obcigzac
okreslonej strony ciezarem dowodzenia wystapienia okoliczno$ci negatywnych (wyr. SN z 18.02.2010 r., II CSK
449/09). Ciezar dowodu opisanych parametréw spoczywal na stronie pozwanej, ktéra winna wykaza¢ ich zasadno$¢.
Lokator bedacy powodem zobowigzany jest bowiem wykaza¢ — oprocz wlasnej legitymacji materialnoprawnej —
jedynie to, ze doszto do podwyzki obcigzajacego go czynszu najmu i ze jest to podwyzka, w wyniku ktorej wysokosé
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 %
wartoSci odtworzeniowej lokalu, natomiast wlasciciel powinien udowodni¢ wszelkie okoliczno$ci, ktérych ustalenie
w toku postepowania dowodowego ewentualnie pozwoli orzekajacemu w sprawie Sadowi stwierdzié, ze zachodza
uzasadnione przestanki usprawiedliwiajace dokonana podwyzke. Taka ustawowa modyfikacja przewidzianej w art. 6
k.c. zasady rozkladu ciezaru dowodéw ma de facto skutki rownoznaczne z wprowadzeniem domniemania prawnego
materialnego niezasadno$ci dokonanej podwyzki, ktére w mysl art. 234 k.p.c. wiaze Sad, o ile nie zostanie skutecznie
obalone przez strone pozwang.

Zgodnie za$ z art. 8a ust. 4a u.o.p.l. za uzasadniona uznaje sie podwyzke zapewniajaca wtascicielowi pokrycie kosztow
utrzymania lokalu, zwrot kapitalu i zysk — przy czym te dwa ostatnie czynniki w granicach okre$lonych w ustawie.
Pojecie kosztow utrzymania lokalu zdefiniowane zostalo w art. 2 ust. 1 pkt. 8a u.0.p.l. jako ustalane proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku koszty
obcigzajace wlasciciela, obejmujgce oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci, jak rowniez
koszty konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomoéci oraz przeprowadzonych remontow,
zarzadzania nieruchomo$cig, utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu
oraz zieleni, ubezpieczenia nieruchomos$ci, a takze inne koszty, o ile wynikaja z umowy. Jeéli chodzi o zakres
wliczanego do czynszu zwrotu kapitalu w skali roku, to ustalono go w art. 8a ust. 5b pkt. 1 u.o.p.l. na 1,5 % nakladow
poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub 10 % nakladéw poniesionych przez wlasciciela na
trwatle ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$c uzytkowa — az do ich pelnego zwrotu. Z kolei rozmiar
zysku jako czynnika uzasadniajacego podwyzke ustawodawca ograniczyl poprzez wprowadzenie w art. art. 8a ust.
5b pkt. 2 u.o.p.l. wymogu, aby byl to zysk godziwy. W doktrynie prawa i w orzecznictwie najczesciej proponuje
sie odniesienie godziwego zysku do ogoblnej rentownosSci w gospodarce oraz rentowno$ci na rynku nieruchomosci
— z jednej strony, z drugiej za§ — rentownoSci na rynku najmu okazjonalnego w danej miejscowosci i oceny
sytuacji najemcédw na danym rynku lokalnym, cho¢ nie wyklucza to moznosci uwzglednienia przez Sad takze innych
okolicznoSci przy ustalaniu rozmiaru zysku w takich granicach, by zapewniat on wlascicielowi mozliwo$é osiagania
pozytkow ze swojego prawa na realnie wywazonym poziomie.

W przedmiotowej sprawie material dowodowy stanowiagcy podstawe ustalen faktycznych sadu I instancji sprowadzal
sie i ograniczal do dowodu z opinii bieglego ds. czynszéw. Jak wynika z treéci tej opinii, biegla zapoznala sie z
przedstawiona jej przez pozwana dokumentacja ksiegowa i na tej podstawie wyliczyta koszty utrzymania lokalu
powddki, kwote zwrotu kapitalu w skali roku oraz godziwy zysk wlasciciela. W przedmiotowej sprawie biegla oparla sie
na materialach niebedacych przedmiotem postepowania dowodowego, ktore zostaly jej dostarczone przez pozwana.

Wprawdzie niekiedy dopuszcza sie w orzecznictwie mozliwo$é sporzadzenia przez bieglego opinii w oparciu o
materialy spoza akt postepowania, zwlaszcza jeli uzasadniaja to powazne niedogodno$ci lub niewspolmiernoéé
kosztow w stosunku do przedmiotu sporu albo charakter dowodu (tak w wyroku SA w Szczecinie z dnia 29 maja
2014 r., I ACa 212/14, niepubl.), niemniej jednak poglad ten wydaje sie kontrowersyjny, poniewaz ewentualno$¢
odstgpienia w takich wypadkach od przeprowadzenia postepowania dowodowego przed Sadem orzekajgcym ustawa
przewiduje tylko pod warunkiem, ze przeprowadzenie dowodu zostanie zlecone sedziemu wyznaczonemu lub sadowi
wezwanemu. Potencjalnie z takim stanowiskiem mozna by sie zgodzi¢, o ile owe materialy stanowiace podstawe



wydania opinii bieglego dotyczylyby okolicznoéci, ktére prima facie nie sa sporne pomiedzy stronami, niemniej jednak
takze i wtedy ich badanie przez bieglego winno odbywaé sie z udzialem stron, nalezycie zawiadomionych o miejscu i
terminie takiego badania (tak w orzeczeniu SN z dnia 8 lutego 1958 r., I CR 224/57, (...) Nr 10 z 1960 ., s. 1330), aby
umozliwi¢ im zapoznanie sie z tymi materialami i ewentualne p6Zniejsze zakwestionowanie ich samych lub opartych
na nich ocen bieglego.

Jednakze w przedmiotowej sprawie biegla nie tylko oparla sie na materiatach niebedacych przedmiotem postepowania
dowodowego, ktore dotyczyly okolicznoSci ewidentnie spornych pomiedzy stronami, ale ponadto nie umozliwita
powodce zapoznania sie z tymi materialami, chociaz taka mozliwo§¢é miala strona pozwana, posiadajaca do tej
dokumentacji nieograniczony dostep. W efekcie B. W. byla zmuszona do poprzestania jedynie na niemozliwych do
zweryfikowania przez nig — a w konsekwencji takze przez Sad — zapewnieniach bieglej, Ze materialy przedstawione jej
przez pozwana przeanalizowala i ocenila w spos6b wlasciwy. Dokonanie ustalen przez biegla nastapilo przy naruszeniu
réwnowagi pomiedzy stronami postepowania. Zgodnie bowiem z zasada dwustronnosci, biegla winna daé powodce
mozliwo$¢ zapoznania sie z materialem zrodlowym, czego przy wydawaniu przedmiotowej opinii zaniechala. Nie
pozostawalo to bez znaczenia dla mozno$ci poczynienia w sprawie prawidlowych ustalen faktycznych, zwazywszy na
twierdzenia i watpliwoSci podnoszone w toku postepowania przez strone powodow3a. Biegla w tresci opinii wskazala,
ze do kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci nie zaliczyta obslugi ksiegowej, zarzadzania finansami
oraz zarzadu i prokurenta. Zaliczyla natomiast koszty obslugi prawnej, jednak obnizyla ich warto$¢ do wysokosci
3.800 zI. W kontekScie powyzszego rozumowania powddka nie byla w stanie w jakikolwiek sposéb zweryfikowac,
czy zgodna z rzeczywisto$cia jest wyjSciowa przestanka lezaca u jego podstaw — a moze to budzi¢ watpliwodci,
zwazywszy, ze w dolgczonych do odpowiedzi na pozew fakturach za obsluge prawna i ksiegowa w zaden sposob nie
powiazano §wiadczonej kwoty z nieruchomo$cig przy ul. (...) nr 20. Dodatkowo biegla zeznajac w sprawie o§wiadczyla,
ze nie pamieta dokladnie, z jakich materialéw korzystala, ale na pewno ze wszystkich potrzebnych. Zalgczyla do
opinii zestawienia sporzadzone przez pozwanego, kontaktowala sie z nim takze telefoniczne dla uéciélenia zakresu
dokumentow, o czym powodka nie miala wiedzy, ani dostepu do tejze dokumentacji.

W ten sposob uniemozliwiono powddce zweryfikowanie opisanego dowodu w konteksScie stawianych zarzutéw, chocby
zawyzenia kosztow remontow, kosztow obstugi prawnej, innych dotyczacych spolki, czego mozna bylo dokonaé
wylacznie poprzez zapoznanie sie z materialami Zrodlowymi, przestuchaniem §wiadkéw i powdodki.

W $wietle powyzszych rozwazan, nalezy przyznac racje skarzacej, iz Sad Rejonowy zaniechal dokonania ustalen
faktycznych w sposéb zgodny z normami wynikajacymi z art. 233 k.p.c. Sad Rejonowy przywolujac opinie jako
wystarczajacy dowdd w sprawie, bo opierajgcy sie, jego zdaniem, na potrzebnych dokumentach, zestawieniach,
obrazujacych ponoszone koszty, uniemozliwil prawidlowa ocene tego dowodu, a tym bardziej mozliwo$c
zweryfikowania opinii przez powoddke. Trzeba zauwazy¢, iz wydana opinia jest obszerna, sporzadzona w sposéb
szczegOlowy i dokladny przez biegly, ktéra posiada wiedze i do§wiadczenie w wydawaniu tego typu opinii. Jednakze
biegla nie zapewnila pow6dce mozliwoéci zapoznania sie z materialem Zrédlowym, bedacym podstawa wydanej opinii,
ktorego biegla nie oceniala — z jednym wyjatkiem — w kategoriach prawdy i falszu. Tym samym powodka nie mogla
zweryfikowaé opinii bieglej i dowodzié swoich racji. Skoro B. W. kwestionowala zakres prac remontowych, zakres
Swiadczonej obstugi prawnej i inne koszty koniecznym bylo przyjrzenie sie fakturom i skonfrontowanie dokumentéow
znajdujacych z wnioskowanymi dowodami z zeznan §wiadkow czy powodki.

Sad I instancji natomiast bezzasadnie nie uwzglednit wszystkich wnioskow dowodowych powddki zmierzajacych do
uzupehienia i doprecyzowania przez strone pozwanag jej twierdzen faktycznych, do ktérych moglaby sie nastepnie
odnie$¢, a takze majacych na celu przeprowadzenie przed Sadem orzekajacym postepowania dowodowego co do
zidentyfikowanych w ten sposob spornych okoliczno$ci sprawy. Wobec treSci opinii biegtej, powyzsze wnioski B. W.
zostaly przez Sad uznane za zmierzajace jedynie do przedluzenia postepowania, a wnioskowane dowody za zbedne.
Powodka nie majac dostepu do materiatéw Zrédlowych wystapila o przeprowadzenie tych wnioskéw dowodowych,
aby udowodnié¢ swoje twierdzenia. Sad Rejonowy pomijajac wnioski dowodowe, pozbawil powddke mozliwosci
zweryfikowania opinii i mozliwo$ci udowodnienia swojego stanowiska w sprawie.



W $wietle tych okolicznos$ci, Sad Okregowy przyjal, iz nie bylo wystarczajacych podstaw do pominiecia wnioskow

dowodowych, co zarzut naruszenia art. 235> § 1 pkt. 21i 5 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. czyni uzasadnionym.

Nalezy zatem przyjac, ze w istocie w przedmiotowej sprawie nie zostalo przeprowadzone postepowanie dowodowe
w calo$ci i zostala spelniona przeslanka uchylenia wyroku sadu pierwszej instancji oraz przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania, objeta art. 386 § 4 k.p.c. (tak np. w postanowieniu SN z dnia 24 czerwca 2016 ., II CZ 37/16,
niepubl. lub w wyroku SA w Warszawie z dnia 2 marca 2017 r., I ACa 2350/15, niepubl.).

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z treScia art. 382 k.p.c. postepowanie apelacyjne ma charakter merytoryczny i w
tym znaczeniu jest przedluzeniem postepowania przeprowadzonego przed sadem pierwszej instancji, niemniej
jednak z pola widzenia nie moze zejS¢ wymodg zachowania instancyjnoSci, o ktorej stanowi art. 176 ust. 1
Konstytucji RP. Skoro w przedmiotowej sprawie zachodzi potrzeba poczynienia niezbednych ustalen faktycznych to
skorzystanie z mozliwoéci uzupekhienia postepowania dowodowego przez sad drugiej instancji godziloby w zasade
dwuinstancyjnoéci postepowania sagdowego.

Ponadto trzeba podkresli¢, ze skoro po przeprowadzeniu opinii bieglego Sad Rejonowy pominagl wnioski
dowodowe powddki, to trudno wymagaé od strony pozwanej, aby wbrew stanowisku Sadu Rejonowego skladata
potrzebny material dowodowy do akt sprawy. Sad Okregowy nie moégl wydac¢ orzeczenia reformacyjnego bez
koniecznoS$ci przeprowadzenia postepowania dowodowego, bowiem pozwany ma prawo i obowigzek zalaczyc
wszystkie dokumentowy na potwierdzenie swojego stanowiska, a powddka na skladanie wnioskéw dowodowych celem
udowodnienia swoich racji. Sad Okregowy nie mogl powyzszego uprawnienia odebraé stronom, z tego tez wzgledu
wniosek reformatoryjny nie mogl by¢ uwzgledniony.

Odnoszac sie do obaw pozwanego o dlugotrwalo$¢ postepowania dowodowego w tak naglacej sprawie, trzeba
powiedzieé, ze istotnie sprawa ma duze znaczenie z uwagi na kontekst spoleczny, oczekiwania kazdej ze stron na jej
rezultat. Jednakze podwyzszenie czynszu jest wazna decyzja, wplywajaca na budzet domowy lokatoréw, a tym samym
na poczucie stabilnos$ci i bezpieczenstwa finansowego, dlatego tez decyzja ta powinna by¢ prawidlowo, zrozumiale
uzasadniona przez wynajmujacego, aby byla przekonujaca. Skoro tego nie uczynil, a powodka zakwestionowala
zasadno$¢ podwyzki i wystapila na droge sadowa, to wowcezas zaczynajg obowigzywaé reguly procesowe, do ktorych
zaliczajg sie takze reguly dowodzenia zadan. Od obu stron wymagana jest stosowna aktywno$¢ procesowa, z tym ze
zgodnie z przepisami, to pozwanego jako wlasciciela lokalu obcigza ciezar przeprowadzenia dowodu potwierdzajacego
zasadno$¢ podwyzki na poziomie przekraczajacym 3% wartos$ci odtworzeniowej. Powodka natomiast ma prawo
kwestionowac zasadno$c tej podwyzki. Skoro pozwany nie przedstawil wymaganego materialu dowodowego, ktory
nie budzilby watpliwo$ci, w ramach podstawy ustalen bieglego, to nie moze oczekiwaé od sadu wyrokowania zgodnie
ze swoim stanowiskiem.

Stwierdzenie nieprzeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci powoduje za$ brak zasadnoSci i celowosci
rozwazania innych zarzutéw podniesionych w apelacji. Przedwczesne jest badanie dalszych zarzutdéw naruszenia
prawa procesowego i materialnego podnoszonych przez apelujaca, bowiem kontrola prawidlowoSci zastosowania oraz
wykladni prawa moze by¢ dokonana jedynie na podstawie prawidtowo przeprowadzonego postepowania dowodowego
przez sad pierwszej instancji.

Z tych wzgledéw, wobec nieprzeprowadzenia w calo$ci postepowania dowodowego, zaskarzony wyrok na podstawie
art. 386 § 4 k.p.c. podlegal uchyleniu, a sprawa ponownemu rozpoznaniu przez Sad Rejonowy dla L.odzi — Srédmiescia
w Lodzi.

Sad pierwszej instancji dokonujac ponownego rozwazenia sprawy w pierwszej kolejno$ci winien zobowigzaé strone
pozwang do przedstawienia dokumentéw zrédlowych badz z uwagi na ich rozmiary by¢ moze podjecie innej decyzji
procesowej umozliwiajacej stronom wspdlne uczestniczenie w zapoznaniu sie z dokumentami pozwanego dotyczacymi
sprawy. Wazne, aby powodka miala do nich dostep. W dalszej kolejnoSci powinien przeprowadzi¢ postepowanie
dowodowe zgodnie z oferowanymi wnioskami dowodowymi w rozsadnym zakresie choéby co do liczby stuchanych



Swiadkéw na tozsame okolicznoéci. Wobec tego, ze do chwili obecnej nie sposob ustali¢ zakresu okoliczno$ci
wymagajacych dowodzenia, Sad odwolawczy, rozpoznajac na wniosek skarzacej, w trybie art. 380 k.p.c., zasadnosé
niezaskarzalnych postanowien dowodowych Sadu Rejonowego, wskazanych w apelacji, moze stwierdzi¢ jedynie, ze
przedmiotowe orzeczenia Sadu nizszej instancji byly przedwczesne, pozostawiajac temu Sadowi przy ponownym
rozpoznawaniu sprawy decyzje w przedmiocie uwzglednienia lub oddalenia wnioskow dowodowych powodki, w
zalezno$ci od tego, czy po ustaleniu okoliczno$ci spornych Sad ten uzna, ze wnioskowane dowody okazg sie przydatne
dla ustalenia stanu faktycznego sprawy.

Tak przeprowadzone w caloéci postepowanie dowodowe, lacznie z dowodem z opinii bieglego pozwoli dopiero na
wlaéciwe ustalenia okoliczno$ci istotnych dla wyniku postepowania i ich prawidlowa subsumcje pod przepisy prawa
materialnego.

Stosownie do art. 108 § 2 k.p.c., rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego pozostawiono Sadowi nizszej
instancji.

Marta Witoszynska B. R. (2) J.



