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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 lipca 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa S. J.

przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W.

o obnizenie czynszu i ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Gryficach z dnia 27 pazdziernika 2014
roku, sygn. akt I C 939/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Rejonowemu w Gryficach do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 203/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy w Gryficach oddalil powodztwo (pkt I); przyznal bieglemu
sagdowemu M. G. (1) tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie opinii ustnej i stawiennictwo na rozprawie w dniu
14 pazdziernika 2014 r. kwote 178,03 zl (pkt II); nakazal Sciagnac¢ od powoda S. J. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Gryficach kwote 178,03 z} tytulem zwrotu niepokrytych wydatkéw sadowych (pkt III); zasadzit od
powoda S. J. na rzecz pozwanej Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddziatu (...) w S. kwote 1.200 z} tytulem
zwrotu kosztéw postepowania (pkt IV).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Powdd S. J. zawarl w dniu 1 stycznia 2000 roku z pozwana Wojskowa Agencja Mieszkaniowa Oddzial Terenowy w K.
umowe dzierzawy nieruchomoéci polozonej w R. dziatki numer (...) o powierzchni 893,08 m” na czas nieokreslony.

Czynsz dzierzawny za 1 m” terenu ustalono na kwote 0,94 z} miesiecznie plus 22% VAT.



W punkcie 4 ust. 4 umowy ustalono, iz stawka czynszu ulegnie zmianie raz w roku do poziomu stawek ksztaltowanych
przez wolny rynek lecz nie mniej niz o wskaznik inflacji ogloszony przez Prezesa GUS a obowiazywac bedzie od stycznia
danego roku.

W powyzszej umowie aneksem z dnia 22 pazdziernika 2008 roku strony wprowadzily miedzy innymi zmiany dotyczace
zapisu co do powierzchni dzialki, a takze zabezpieczenia ewentualnych roszczen. Wysoko$¢ czynszu zostata okreslona

na kwote 1,14 z} za m” netto.

W aneksie do umowy zostalo wpisane, iz stawka czynszu ulega zmianie raz w roku do poziomu stawek ksztaltowanych
przez wolny rynek lecz nie mniej niz o wskaznik inflacji ogloszony przez Prezesa GUS za pisemnym powiadomieniem.

W dniu 19 maja 2009 roku odbylo sie spotkanie stron umowy w celu negocjacji stawki czynszu. Z powyzszej
czynnoéci spisano protokél. Pozwana zaproponowala wowczas powodowi stawke w wysokosci 3,00 zt/m?, zaé powod

zaproponowal stawke 1,50 z}/m? i taka tez stawke przyjeto.

WAM pismem z dnia 08 marca 2012 roku wypowiedziala dotychczasowa wysoko§é stawki czynszu okreslong na kwote
netto 1,50z}/m? i poinformowala powoda, iz od dnia 01 maja 2012 roku obowigzujaca stawka za najem terenu bedzie

stawka 5,00 z1/m” netto.

W odpowiedzi na niniejsze pismo powdd podal, ze ustalona kwota nie oddaje i nie uwzglednia realiéw i mozliwoSci
zarobkowych w R., proponujac, by stawki pozostaly bez zmian. Powdd wskazal, ze sklep przynosi dochody jedynie
w sezonie letnim — lipiec, sierpien, przede wszystkim ze wzgledu na zamkniecie mostu w D., remont drogi,
likwidacje jednostki wojskowej i zmniejszenie sie liczby mieszkancow. Pozwany nie przychylil sie do wniosku powoda,
podnoszac, ze dotychczasowa stawka czynszu byla utrzymana na poziomie stawki z 2009 roku. W kolejnym pi$mie
powdd nie zgodzil sie na przyjecie stawki na poziomie 5 zt za m®, wyrazajac cheé¢ nabycia przedmiotowej dziatki w
trybie bezprzetargowym, przy rozliczeniu poczynionych na dzialce nakladow.

WAM zobowiazala powoda do zaplaty czynszu wedlug nowo naliczonej stawki.

Pozwana pismem z dnia 2 lipca 2012 roku poinformowala S. J., iz zalega on z zaplata kwoty 5.923,59 zt z tytulu oplat
za najem i w przypadku nieuiszczenia tej nalezno$ci w terminie miesigca pozwana rozwazy mozliwo$¢ rozwiazania
umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia.

S. J. w odpowiedzi na to pismo podnioésl, ze wypowiedzenie stawki czynszu jest niezasadne, chociazby z uwagi na
fakt, ze umowa dzierzawy jest umowa wzajemnie zobowiazujaca i do zmiany umowy, w tym réwniez zmiany stawki
czynszu wymagane jest zgodne oSwiadczenie dwoch stron umowy, a nowo ustalona stawka moglaby obowiazywac
dopiero od pierwszego stycznia nastepnego roku. Poza tym powdd podniosl, ze stawki stosowane przez Burmistrza T.,
wedle ktorych strona pozwana ustalila nowa wysoko$¢ stawki, nie sag warto$ciami wolnorynkowymi, o jakich mowa
W umowie.

W dniu 1 sierpnia 2012 roku powdd wystosowat kolejne pismo do Wojskowej Agencji Mieszkaniowej powotujac sie na

treé¢ art. 700 k.c. i domagajac sie obnizenia stawki czynszu do 1 z} za 1 m®. Innym rozwigzaniem zaproponowanym
przez powoda stronie pozwanej bylo zbycie przez nia powodowi przedmiotowej dzialki, badz rozwiazanie umowy
dzierzawy za porozumieniem stron przy rozliczeniu poniesionych przez powoda naktadéw w wysokosci 600.000 zl.

Pozwana nie zgodzila sie ze stanowiskiem powoda, wskazujac, ze ustalenie nowej stawki czynszu znajduje swoje
oparcie w § 4 ust. 6 umowy laczacej strony. Jednocze$nie WAM poinformowala powoda, ze warunkiem sprzedazy
powodowi nieruchomosci

w R. w formie bezprzetargowej jest uregulowanie wszystkich nalezno$ci. Pozwana réwniez zaproponowala S. J.
rozwigzanie umowy dzierzawy, powolujac sie na § 9 umowy, zobowigzujacy dzierzawce do usuniecia pawilonu oraz



przywrdcenia terenu do stanu pierwotnego, w przypadku za$ pozostawienia pawilonu, do wystapienia do sagdu o zwrot
poniesionych nakladow.

Powdd zaproponowal wykup dzialki, jednakze pozwana pismem z dnia 11 wrzeénia 2012 roku stwierdzila brak
podstaw do sprzedazy nieruchomoéci w drodze bezprzetargowej na rzecz dzierzawcy. Mimo pro$by powoda o ponowne
przeanalizowanie dokumentacji

i wyrazenie zgody na sprzedaz bez przetargu, wydzierzawiajacy nie znalazl ku temu podstaw.

Pozwana w kazdym kierowanym do powoda piSmie wyzwata go do zaplaty i przypominala o obowigzku uregulowania
nalezno$ci. Powod nie zgadzal sie z tym stanowiskiem, uwazajac, ze nie ma zadnych zaleglosci z tytutu zaplaty za
CZynsz.

W pazdzierniku 2012 roku zostal sporzadzony na wniosek powoda operat szacunkowy, ustalajgcy szacunkowg warto§é
nieruchomoé$ci gruntowej na kwote 100.400,00 zl, za§ warto$¢ nakladéw dzierzawcy na kwote 143.900,00 zt.

Zarzadzeniem nr (...) z dnia 5 grudnia 2011 roku Burmistrz T. ustalilt minimalne roczne stawki netto czynszu najmu,

dzierzawy za 1 m® powierzchni gruntu przeznaczonego pod dzialalno$¢ handlowa w wysokosci 60 zi.

Powod w latach 2009 — 2013 w pawilonie handlowym w R. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie sprzedazy
artykulow spozywczo-przemystowych.

W latach 2009 -2012 warto$¢ brutto przychodéw ze sprzedazy uzyskiwanych przez powoda w ramach prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej, majacej za przedmiot wydzierzawiona nieruchomos¢, zmniejszyla sie z 274.386,11 z do
122.200,00 zk I tak odpowiednio w 2009 roku wynosila 274.386,11 zl, w 2010 roku 156.825,96 zl, w 2011 roku
162.120,72 z} i w 2012 roku 122.200,00 zl. Z tym, ze w 2009 roku sprzedaz w punkcie handlowym byta prowadzona
przez caly rok, za$ w kolejnych latach praktycznie wylacznie w okresie wakacyjnym.

W 2009 roku powstal pierwszy supermarket w T., za§ w 2010 roku byly juz dwa tego rodzaju sklepy. Kolejny
supermarket otworzono w gminie T. w 2011 roku. W okresie od 12 lipca 2010 roku do 5 stycznia 2011 roku w zwigzku
z realizacja budowy mostu w miejscowosci D. na Kanale R., zamknieto ruch kolowy. Z kolei od dnia 19 listopada 2010
roku zostal przekazany plac budowy dla zadania przebudowy drogi powiatowej na odcinku M.-D.-K.. Pozwolenie na
uzytkowanie uzyskano w dniu 20 grudnia 2011 roku. Liczba stalych mieszkancow miejscowosci R. zmniejszyla sie w
latach 2009 — 2013 0 13 0s6b. Miejscowo$¢ R. posiada ponad tysigc miejsc noclegowych. Jednostka Wojskowa w R.
zostala zlikwidowana pod koniec lat 9o-tych, a garnizon ostatecznie zlikwidowano w 2001 roku. Wiele mieszkan jest
zostalo sprzedanych dla os6b, ktére w R. przebywaja jedynie sezonowo lub w weekendy. Rowniez stali mieszkancy
czesto pracuja poza miejscowoscia R. i przyjezdzaja jedynie na weekend.

W tak ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad Rejonowy uznat powddztwo za nieuzasadnione.

Sporna w niniejszej sprawie byla kwestia wysoko$ci naleznego stronie pozwanej czynszu i wysokoSci ustalonej stawki
za jeden metr kwadratowy powierzchni. Ponadto powdd podnidsl, ze warunki prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
ulegly pogorszeniu i zwykly przychdd z dzierzawy obnizyl sie wskutek okolicznoSci, za ktére powodd nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

Powod ostatecznie zmodyfikowal swoje roszczenie oparte na tresci art. 189 k.p.c., domagajac sie obnizenia czynszu
na podstawie art. 700 k.c.

Na skutek zmiany powodztwa, sad na wniosek powoda, uchylil postanowienie o powolaniu bieglego z zakresu
wyceny nieruchomos$ci na okoliczno$é ustalenia wartoéci stawek rynkowych miesiecznego czynszu dzierzawnego
nieruchomoéci przeznaczonych do prowadzenia dzialalnoSci handlowej, obowiazujacego w miejscowosci R. w 2012
roku.



Sad Rejonowy nie prowadzil postepowania dowodowego w zakresie ustalenia wartos$ci rynkowej czynszu, lecz
ustalenia czy istnieja podstawy i czy zasadne jest obnizenie czynszu ze 1,50 z} miesiecznie za 1 m”> do 1,00 zl miesiecznie
za 1 m>, poniewaz powdd podtrzymal swoje stanowisko co do niewazno$ci wypowiedzenia obowigzujacej stawki

czynszu i ustalenia stawki w zakresie 5 zI netto za 1 m®, uznajac, ze obowigzujaca stawka jest stawka 1,50 z za m>.
Zdaniem powoda pismo pozwanego nie wywotalo skutkéw prawnych, poniewaz strony winny ta zmiane ustali¢ w
formie aneksu, gdyz jest to zmiana umowy, dla ktérej wymagana byta forma pisemna.

Sad Rejonowy zauwazyl, ze powdd domagal sie obnizenia czynszu od maja 2012 roku, a zatem w tym czasie winny
wystapi¢ przestanki z art. 700 k.c. W celu ustalenia czy istnieje podstawa do uznania powodztwa za zasadne, Sad
przeprowadzil postepowanie dowodowe, w tym dowod z przestuchania swiadkéw oraz dowdd z opinii bieglego.

Swiadkowie B. J., K. M., K. W. potwierdzili w cze$ci fakty przedstawione przez powoda. Sad Rejonowy uznal zeznania
Swiadkow za wiarygodne, poniewaz byly one logiczne, spojne z zeznaniami powoda i zebranym w sprawie materialem
dowodowym.

Biegly w swojej opinii ustalil, iz z analizy uzyskiwanych przez powoda dochodéw wynika, ze dzialalno$¢ prowadzona
przez powoda w latach 2009 — 2013 ma charakter sezonowy. W badanym okresie czasu doszlo do obnizenia
przecietnego przychodu uzyskiwanego przez powoda. Wedlug opinii bieglego $rednio z roku na rok dochodzilo do
zmniejszenia sie wartosci przychodéw uzyskiwanych w okresie wakacyjnym o blisko 14%.

W ocenie Sgdu Rejonowego istotny jest dla rozstrzygniecia sprawy byl fakt, ze wszyscy $wiadkowie zeznali, ze
zmniejszenie sie liczby mieszkancow bylo zwigzane z likwidacja jednostki wojskowej, co mialo miejsce pod koniec lat
90-tych. Nie bez znaczenia jest takze to, ze duze markety powstawaly w okolicy od roku 2006, jak zeznal §wiadek A.
P.. Oznacza to, ze sytuacja na ktérg powoluje sie powod, a ktéra wedlug bieglego byla gléwna przyczyng zmniejszenia
sie zwykltego przychodu, trwala kilka lat i nie nastapila nagle na przelomie lat 2011/2012.

W ocenie Sadu Rejonowego nie znajduje natomiast potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym zeznanie
Swiadka i powoda o tym, iz na koficu M. i na pierwszym rondzie w M. byly ustawione znaki o braku mozliwo$ci
przejazdu tzw. ,Slepa droga”. Z informacji udzielonych przez Dyrektora Zarzadu Drog Powiatowych w K. wynika, iz
w trakcie remontu drogi zastosowano znaki informujgce o budowie i objazdach, oznakowania strefy roboét i strefy
budowy mostu.

Z zeznan $wiadkow, opinii bieglego, zeznan samego powoda oraz zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
w postaci dokumentdw, jednoznacznie wynika, iz po pierwsze zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy ulegl
zmniejszeniu w latach wezeéniejszych, tj. na pewno juz od 2010 roku. Poza tym gléwny wplyw na to mialo powstawanie
duzych sklep6w, marketéw w pobliskiej okolicy, ktére powstawaly w okolicy od 2006 roku, a mimo to pow6d w

drodze negocjacji, majac juz o tym wiedze, ustalil stawke czynszu ze strong pozwang na kwote 1,50 za m>. Nie zostalo
natomiast w sprawie wykazane, aby pozostale czynniki, podniesione przez powoda, a wiec zamkniecie drogi, remont
mostu, likwidacja jednostki wojskowej (ktéra nota bene nastapila pod koniec lat 9o-tych), mialy tak istotny wpltyw na
zmniejszenie sie przychodow w 2012 i 2013 roku.

Zdaniem Sadu Rejonowego o ile wzrost konkurencji nalezy uznaé¢ za okoliczno$¢ obiektywna, nie bedaca efektem
nieracjonalnego dzialania S. J., o tyle bedaca zwyklym ryzykiem prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. Nie moze
zdaniem Sadu stanowi¢ podstaw obnizenia czynszu fakt, iz spoleczenstwo woli dokonywac zakupéw w wiekszych
sklepach sieciowych.

Sad Rejonowy nie znalazl zatem podstaw do obnizenia stawki czynszu z 1,50 zt za 1 m® na 1 zt za 1 m>.

Poza tym z zalaczonych do akt uméw dzierzawy oraz informacji o wysokosci oplat udostepnionych przez urzedy w T.

i K., nie wynika, aby stawka 1,50 z} za 1 m® byla stawka zawyzona. Z analizy dochodéw uzyskiwanych przez powoda



w latach 2009 — 2012 wynika, iz spadek z ponad dwustu tysiecy na sto dwadzieécia tysiecy zlotych dochodu, jest
wynikiem prowadzenia dzialalno$ci do 2009 roku przez caly rok, zas od 2010 roku jedynie w sezonie. Biorac za$ pod
uwage miesiace letnie czerwiec-sierpien, dochdd ten zmalal ze stu osiemdziesieciu tysiecy do stu dwudziestu, ale np.
r6znica pomiedzy latami 2011 i 2012 wyniosla 40 tysiecy, czyli nawet nie jedng trzecia dochodu.

Zdaniem Sadu Rejonowego powod w istocie wigzal powddztwo o obnizenie czynszu ze stawki obowiazujacej od 2009

roku, z podwyzszeniem stawki przez WAM do 5 z} za m?, a nie zmiana okolicznosci, ktére faktycznie trwaly od kliku,
czy nawet kilkunastu lat. We wezeéniejszych latach, czyli 2010 1., 2011 1. nie zwracal sie do WAM-u o obnizenie czynszu
na podstawie art. 700 k.c.

Odnoszac sie do podwyzszenia stawki przez pozwana Sad Rejonowy zwrdcil uwage na brzmienie art. 685" k.c. w zw.
z art. 694 k.c. Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w umowie oraz w aneksie do umowy stawka czynszu moze ulec
zmianie raz w roku do poziomu stawek ksztaltowanych przez wolny rynek, lecz nie mniej niz o wskaznik inflacji
ogloszony przez Prezesa GUS za pisemnym powiadomieniem. Sam powod wskazal, iz w poprzednich latach byla
stosowana wlaénie taka praktyka, iz pozwana informowata powoda o podwyzszeniu stawki o Srednioroczny wskaznik
cen towar6w i ustug konsumpcyjnych (pismo pozwanej k. 88). Wowcezas powdd godzil sie na taka forme i nie uwazat
jej za sprzeczng z zapisami umowy. Nie bylo zatem przeszkoéd prawnych, aby pozwana jednostronnym pismem
poinformowala powoda o zmianie stawki czynszu w zakreSlonych umowa granicach. Sad Rejonowy tych granic —
poziomu stawek ksztaltowanych przez wolny rynek — nie ustalal, poniewaz nie bylo to objete zadaniem pozwu. Poza
tym podkreslono, ze Sad jest zwiazany zadaniem i nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety
zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.), a takim byloby np. obnizenie czynszu ponizej ustalonej
przez pozwang kwoty 5,00 zl.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zlozylo sie na nie wynagrodzenie pelnomocnika obliczone na
podstawie art. 6 pkt. 4) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.). Sad przy ustalaniu wynagrodzenia przyjat wartosé
przedmiotu sporu wskazang w pozwie.

W punkcie IT wyroku Sad przyznal bieglemu sadowemu M. G. (1) tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie opinii ustnej
i stawiennictwo na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014 r. kwote 178,03 zl. Laczne koszty bieglego wyniosly w
przedmiotowej sprawie 945,31 zt. Powdd uisci¢ kwote 767,28 z} tytulem zaliczki. Do zaplaty pozostala kwota 178,03
z}. Na podstawie art. 113 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U.2014.1025 j.t. ze zm.), Sad nakazal $ciggnac ta kwote od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Gryficach z tytulu zwrotu czesci kosztow wynagrodzenia bieglego.

Apelacje od wyroku zlozyl powod i zaskarzajac go w calo$ci wniést o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie zadan
pozwu, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, a takze o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania w11 II instancji, wedtug norm przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zgromadzonego w sprawie materialu poprzez przyjecie ze w okresie od
maja 2012r. do nadal nie nastgpilo obnizenie zwyklego przychodu z przedmiotu dzierzawy w postaci nieruchomoéci
polozonej w R., oznaczonej jako dzialka nr (...), objetej umowa dzierzawy z dnia 1 stycznia 2000r. zawarta miedzy
stronami niniejszego postepowania, w sposéb uzasadniajacy obnizenie czynszu,

- naruszenie prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie, skutkujace brakiem przypisania nalezytej mocy dowodowej oraz
nieprawidlowym wysunieciem wnioskéw z zeznan §wiadkoéw oraz opinii biegltego w zakresie zaistnienia obiektywnych



okolicznos$ci wplywajacych na zysk z przedmiotu dzierzawy oraz wplywu tych okolicznoSci na znaczne zmniejszenie
tego zysku,

- naruszenie prawa procesowego w postaci art. 325 k.p.c. poprzez nie zawarcie w sentencji wyroku rozstrzygniecia o
wszystkich zadaniach pozwu.

W ocenie skarzacego Sad Rejonowy blednie uznal, Zze zmniejszenie sie liczby mieszkanicOw nie mialo istotnego
znaczenia dla zmniejszenia sie jego zyskow z przedmiotu dzierzawy. Jak wynika z uzupehiajacej opinii biegltego
M. G. (2) zlozonej ustnie na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014r., biegly nie uzyskal wystarczajacych danych
do wyciagniecia kategorycznych wnioskéw. Zaznaczono, ze wszystkie przestuchane w sprawie osoby potwierdzily,
ze w ostatnich latach wystapily okoliczno$ci niezalezne od powoda, jak zamkniecie drogi, likwidacja parkingu pod
jego sklepem, wyprowadzanie sie mieszkancéw z R., czy otwieranie w poblizu dzialalno$ci handlowej przez dyskonty
spozywcze i hipermarkety, z ktorymi nie jestem on w stanie konkurowac.

Ponadto w przekonaniu powoda Sad blednie uznal, ze w toku postepowania nastgpilo ograniczenie zadania zawartego
pierwotnie w pozwie, co spowodowalo, ze przedmiot sporu obejmowal wylacznie zadanie obnizenia czynszu z kwoty
1,50 zl do 1z} za 1 m2 powierzchni nieruchomo$ci. Pismem procesowym z dnia 27 lutego 2014r. dokonano wprawdzie
modyfikacji, lecz dotyczyla ona wylgcznie punktu I pozwu w zakresie sprecyzowania okresu zadanej obnizki. Drugie
z zadan pozwu, dotyczgce uznania za nieuzasadniona podwyzke czynszu z kwoty 1,50 z do 5 zl netto, pozostalo nie
zmienione.

Jak wynika z treSci protokotlu rozprawy z dnia 14 pazdziernika 2014r. pelnomocnik powoda w stowie koncowym
odniost sie jedynie do zadania zmodyfikowanego, jednak nie oznaczalo to, ze drugie z roszczen zostalo cofniete.

Apelujacy podniosl, ze w zadnym miejscu nie sformulowano o§wiadczenia o cofnieciu drugiego z zadan. Jezeli byloby
inaczej, Sad wypowiedzialby sie w tej kwestii wydajac np. postanowienie o umorzeniu postepowania. Jednakze Sad w
ogole nie dokonal rozstrzygniecia w tym zakresie. Sformulowanie w sentencji wyroku o oddaleniu powddztwa w cato$ci
mogloby sugerowaé, ze Sad rozstrzygnal oba zadania pozwu. Uzasadnienie wyroku wskazuje jednak, ze o drugim
zadaniu pozwu Sad w ogodle nie wyrokowatl.

Zaistniale uchybienie powoduje zdaniem powoda, Ze nie jest mozliwe bezsprzeczne ustalenie, czy kwestia zadania o
ustalenie niezasadnego podwyzszenia czynszu do kwoty 5 zl za 1m2 powierzchni, jest objeta powaga rzeczy osadzone;j.
W ocenie powoda nie jest, poniewaz nie obejmuje go wyrok konczacy niniejsze postepowanie.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe bezsprzecznie dowodzi, ze wypowiedzenie przez pozwang czynszu i
ustalenie go na kwote 5 zl netto miesiecznie za 1 m2 powierzchni nieruchomosci bylo niezasadne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Zainicjowana apelacja instancyjna kontrola zaskarzonego orzeczenia ujawnila potrzebe uchylenia wyroku i
przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania z uwagi na nierozpoznanie przez ten Sad istoty

spawy.

Pojecie ,,istota sprawy” w rozumieniu art. 378 § 2 k.p.c. to materialny aspekt sporu. (...) za$ to rozwazenie oraz ocena
poddanych przez strony pod osad zadan i twierdzen, a w konsekwencji - zalatwienie sprawy w sposéb merytoryczny
lub formalny, w zalezno$ci od okolicznoéci i procesowych uwarunkowan konkretnej sprawy. Rozpoznanie istoty
sprawy oznacza wiec zbadanie materialnej podstawy zadania pozwu oraz merytorycznych zarzutéw pozwanego. Do
nierozpoznanie istoty sprawy dochodzi zatem, gdy sad rozstrzygnatl nie o tym, co bylo przedmiotem sprawy, zaniechal
w ogole zbadania materialnej podstawy zadania, pominal calkowicie merytoryczne zarzuty zgloszone przez strone,
rozstrzygnal o zgdaniu powoda na innej podstawie faktycznej i prawnej niz zgloszona w pozwie, nie uwzglednil
wszystkich zarzutow pozwanego dotyczacych kwestii faktycznych czy prawnych rzutujacych na zasadnos$é roszczenia
powoda (postanowienie z dnia 26 listopada 2012 r., ITII SZ 3/12, Lex nr 1232797). Oceny czy sad I instancji rozpoznat



istote sprawy dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu i przepis6w prawa materialnego stanowiacych podstawe
rozstrzygniecia, nie za$ na podstawie ewentualnych wad postepowania wyjasniajacego.

W niniejszej sprawie w pkt. 1 pozwu powdd wniost o ustalenie, ze powdd winien placié pozwanemu tytulem czynszu
dzierzawnego za dzierzawe dzialki nr (...), polozonej w R., Gmina T. o pow. 0,0718 ha, zabudowanej pawilonem
handlowym i gastronomicznym, kwote 1,00 zt za 1 m2 powierzchni dzialki, tj. kwote lacznie 718 zl netto miesiecznie
poczynajac od dnia wniesienia pozwu, a takze ustalenie, ze wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu z kwoty
1,50 zI za m2 na kwote 5 zl za m2 od dnia 1 maja 2012 r. dokonanej pismem pozwanego z dnia 8 marca 2012 r., nie
wywolalo zadnych skutkoéw prawnych i jest niewazne.

Istota sporu sprawdzala sie wiec do rozpoznania dwdch odrebnych zadan powoda sformulowanych lacznie w punkcie
1. pozwu. Zadania te dotyczyly po pierwsze ustalenia stawki czynszu, po drugie za$ ustalenia, ze wypowiedzenie
dotychczasowej stawki czynszu bylo niewazne.

W piSmie z dnia 5 marca 2013 r. powod zmodyfikowal zadanie zawarte w pkt. 1 pozwu w ten sposob, ze w miejsce
sformulowanego zadania ustalenia stawki czynszu, wniost Zadanie oparte na art. 700 k.c. o obnizenie stawki czynszu
dzierzawnego. Powyzsze wynika z petitum pisma z dnia 5 marca 2013 r. oraz z treSci jego uzasadnienia. W pi$mie
procesowym powoda brak jest stwierdzenia, ze cofa, rezygnuje lub odstepuje on od zadania ustalenia przez Sad
drugiego ze sformulowanych w pozwie zagdan, a mianowicie, ze wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu z kwoty

1,50 z} za m® na kwote 5 zI za m® od dnia 1 maja 2012 r. dokonanej pismem pozwanego z dnia 8 marca 2012 r.,
nie wywolato zadnych skutkéw prawnych i jest niewazne. Co wiecej w tresci pisma powdd rozwinal swoje zarzuty
dotyczace bezpodstawnego podwyzszenia przez pozwang stawki czynszu z 1,50 zt na 5 z1. Wynika z tego, ze powod w
toku postepowania podtrzymywat argumentacje zwigzana z niewaznoScia tejze czynnosci, co dostrzegl rowniez Sad
Rejonowy w uzasadnieniu orzeczenia, wskazujgc, ze powdd wiazal powddztwo z podwyzszeniem stawki czynszu przez

WAM do 5 zi. Sad Rejonowy jedynie ogdlnikowo zwrécil uwage na tresé przepiséow art. 685 * k.c. w zw. z art. 694
k.c. i stwierdzil, ze pow6d w latach poprzednich powdd godzil sie na przyjeta przez pozwang forme zmiany wysokoS$ci
czynszu i nie uwazal jej za sprzeczna z zapisami umowy. Sad Rejonowy nie ustalil jednak w ogble stanu faktycznego
sprawy w zakresie ustalenia przestanek niewaznoS$ci wypowiedzenia stawki czynszu z 1,5 zl na 5 zl. wskazujac, iz nie
bylo to objete zgdaniem pozwu. JednoczesSnie Sad Rejonowy nie wyjaénit w jakim zakresie to zadanie pozwu zostalo
przez powoda zmodyfikowane. W szczego6lnosci, czy modyfikacja zawarta w piSmie z dnia 5 marca 2013 r. dotyczyla
calo$ci zadania pozwu, czy tylko tego pierwszego elementu zwigzanego z ustaleniem wysoko$ci czynszu z 1,5 zk na 1 zl.
Okoliczno$ci te winny by¢ przedmiotem wyja$nienia Sagdu w toku postepowania. Zadaniem Sgdu bowiem jest w razie
modyfikacji Zadania pozwu dokladne wyja$nienie w jaki sposob i w jakim zakresie zadanie jest zmienione.

Nie rozpoznajac zadania ustalenia niewazno$ci wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu, Sad Rejonowy nie
rozpoznat istoty sporu w sprawie. W ocenie Sagdu Okregowego ustalenie jaka stawka czynszu i od kiedy wigze strony,
moze determinowaé dalsze rozwazenie kwestii, czy te stawke mozna obnizy¢ i w jakim zakresie. Inaczej moéwiac
rozpoznanie pierwszego ze sformulowanych w pozwie zadah powinno zostaé¢ poprzedzone ustaleniem, czy zasadnie
pozwana podwyzszyta stawke czynszu do 5 zl. Dopiero bowiem w kontekscie ustalenia tego, czy obowiazuje strony
stawka 5 zl czy 1,5 zl, mozliwe jest dalsze rozwazenie, czy zaistnialy przeslanki z art. 700 k.c. powodujace obnizenie
ustalonego czynszu. Sad Rejonowy nie mog} orzec o zadaniu obnizenia czynszu ze 1,5 zl na 1 zt od maja 2012 r., skoro
z uwagi na kwestionowane przez powoda podwyzszenie czynszu ze 1,5 zt do 5 zl wla$nie w maju 2012 r., nie ustalono
w postepowaniu od jakiej kwoty 5 zl, czy 1,5 zl, mialoby to obnizenie czynszu nastapié.

Majac powyzsze na uwadze, Sad II instancji doszedl do przekonania, iz orzeczenie pierwszoinstancyjne jest
nieprawidlowe i nie moze sie ostac¢. Dlatego w oparciu o przepis art. 386 § 4 k.p.c. zaskarzony wyrok zostal
uchylony i sprawe przekazano Sadowi Rejonowemu Gryficach do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.

Nie przesadzajgc przyszlego rozstrzygniecia w sprawie obowigzkiem Sadu Rejonowego bedzie ponowne
przeprowadzenie procesu orzeczniczego z uwzglednieniem uwag poczynionych powyzej. W pierwszej kolejnoéci Sad



Rejonowy zobligowany bedzie sprecyzowac, jakie jest zadanie pozwu w kontekécie zmiany dokonanej pismem z dnia
5 marca 2013 r. Jezeli zgdanie sformulowane jako drugie w pkt. 1 pozwu, tj. ustalenie niewazno$ci podwyzszenia
stawki czynszu, jest podtrzymywane, Sad winien przeprowadzi¢ w tym zakresie postepowanie dowodowe i stosujac
odpowiednie przepisy prawa orzec co do istoty tego zgdania, a zatem rozstrzygnac jaka w istocie stawka czynszu
obowiazuje. Nastepnie po przysadzeniu o wysoko$ci stawki czynszu obowigzujacej strony, Sad powinien rozwazy¢,
czy zaistnialy przeslanki z art. 700 k.c. do obnizenia tak ustalonej stawki czynszu, zgodnie ze zmodyfikowanym w
tym zakresie zadaniem pozwu. W szczegolno$ci Sad Rejonowy zobligowany bedzie zbadaé, czy zaistnialy okolicznoSci
znacznego zmniejszenia dochodu dzierzawcy, poniewaz jest to zasadnicza przestanka z art. 700 k.c., w kontekscie
stawek oplaty obowigzujacej strony. Dopiero wowczas Sad moze rozwazac zadanie zmniejszenia wysokoS$ci czynszu.
Dostrzec przy tym nalezy, ze pomimo, iz powdd domaga sie obnizenia czynszu od maja 2012 roku nie jest wylaczone
powolywanie sie na obnizenie dochodow zaszle weze$niej. Przy czym nie sposob ograniczaé oceny spadku dochodéw
powoda wylacznie do okresu roku sprzed zadania pozwu. Przepis art. 700 k.c. przewiduje bowiem znaczne obnizenie
dochodu jako przestanke obnizenia czynszu, za§ moze to nastepowaé sukcesywnie na przestrzeni wielu lat.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.
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