Sygn. akt VI C 1693/21

UZASADNIENIE

Przedmiot i przebieg postepowania

1. Pozwem z dnia 22 czerwca 2021 r. (data wplywu do Sadu) powdd, A. C., wniost o zasadzenie od M. M. kwoty 22
520,42 7zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty, a takze zasadzenie
od pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Powod powolal sie na zawartg z pozwana umowe najmu lokalu mieszkalnego i niewywiazywanie sie przez pozwana z
obowiazku zaplaty czynszu za mieszkanie, ostatnio podwyzszonego w 2020 r. Na zadanie pozwu skladaly sie zalegly
od stycznia 2020 r. do konica maja 2021 r. czynsz (uiszczany na rzecz wlasciciela) w kwocie 13 565,43 zt oraz zalegle 7
954,99 zl tytulem oplat niezaleznych od wlasciciela (uiszczane bezposrednio na rachunek Wspolnoty Mieszkaniowej)
za okres od czerwca 2019 r. do konca maja 2021 r. (pozew, k. 2-7)

2. W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 24 sierpnia 2021 r. (data nadania, k. 73) pozwana M. M. zaskarzyla nakaz
zaplaty w calo$ci i wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci. Powolala sie na to, ze dokonana przez powoda podwyzka
czynszu nie zostala uzasadniona, a przez to o§wiadczenie o podwyzszeniu czynszu bylo niewazne i spowodowato, ze
nadal ma ona obowigzek uiszczaé czynsz na dotychczasowym poziomie. Ponadto wskazala, ze ponoszenie kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej obcigza wlasciciela lokalu, a nie najemce, w zwiazku z czym nie
byla ona zobowiazana do uiszczania oplat w takiej kwocie, jakiej domaga sie w sprawie powdd. Dodatkowo pozwana
nie miala przez dtuzszy czas mozliwosci zapoznania sie z wysoko$cia stawek oplat, gdyz korespondencja ze wspdlnoty
mieszkaniowej byla adresowana do wlasciciela, a nie do jej samej. (sprzeciw, k. 68, 69)

3. W odpowiedzi na sprzeciw powod wskazal, ze zarzuty pozwanej s bezzasadne. Zwrécil uwage na to, ze prawdziwa
kwota jego zadania w sprawie wynosila 21 520,42 zt (suma zgdan z tytulu czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela), a
tylko omylkowo w petitum pozwu oraz na jego pierwszej stronie wskazano —jako warto$¢ przedmiotu sporu — kwote 22
520,42 zt. Powo6d zarazem cofnal powodztwo w czesci, tj. co do kwoty 4 148,08 zl, z uwagi na dokonanie przez pozwana
czeSciowego zaspokojenia roszczenia. Kwote wplaty powod zaliczyl na poczet zalegloéci z tytulu oplat niezaleznych od
wlasciciela w 2019 r. (1 091,04 z}) oraz 2020 r. (3 057,04 zl). Pow6d podtrzymal zatem Zadanie zasadzenia kwoty 17
372,34 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie i zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania na swoja rzecz (z
uwzglednieniem, ze w zakresie, w jakim cofnat pozew, jest strong wygrywajaca). (odp. na sprzeciw, k. 81-82)

Ustalenia faktyczne

4. A. C. jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Jest jednym ze spadkobiercow
dawnych wlascicieli tej nieruchomo$ci. Zostal wspodtwlascicielem nieruchomosci (udziatlu w nieruchomoéci, na ktory
skladaly sie lokale jeszcze nie wyodrebnione i zbyte na rzecz oséb trzecich) na skutek decyzji Prezydenta (...)
W. i zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego. Dnia 4 maja 2012 r. wraz z innymi zawarl umowe
znoszaca wspdtwlasnoéc nieruchomosdci w ten sposob, ze poszczegolni wspodiwlascicieli otrzymali na wlasno$¢ nowo
wyodrebnione lokale — w zaleznoS$ci od dotychczasowych udzialow.

(wydruk kw, k. 13; przestuchanie powoda, k. 123)

5. M. M. byla lokatorka mieszkania komunalnego 23a w budynku przy ul. (...) w W.. Po przejeciu nieruchomosci
przez nastepcow prawnych dawnych wlascicieli zawarla z nimi (reprezentowal ich jeden ze wspoétwladcicieli — S. A.)
umowe, na podstawie ktorej strony rozwiazaly umowe najmu lokalu nr 23a i jednocze$nie nawigzaly umowe najmu
dotyczaca mieszkania nr (...) (§ 2 ust. 11 2 umowy). Zobowigzala sie do opuszczenia dotychczas zajmowanego lokalu
do dnia 31 grudnia 2011 r. (§ 3 ust. 1 umowy). Na podstawie porozumienia M. M. otrzymala od wspolwtascicieli
kwoty 30 000 zl w zwiazku z konieczno$cia dokonania remontu lokalu nr (...) (byl on w oplakanym stanie i
wymagal generalnego remontu) oraz 20 000 zl z tytulu ,,pogorszenia warunkéw mieszkaniowych” (przy czym byto to



uwarunkowane opuszczeniem lokalu nr 23a w wyznaczonym terminie i dopelnieniem obowiazkéw meldunkowych z
tego wynikajacych) - § 3 ust. 2, 4 i 5 umowy. M. M. faktycznie otrzymala obiecane pieniadze.

(umowa, k. 16-17; zeznania L. M., k. 122v; przesluchanie pozwanej, k. 123v; zeznania W. R., k. 121v)

6. Dnia 12 wrze$nia 2011 r. M. M. i wspotwlasciciele nieruchomosci (reprezentowani przez S. A.) zawarli umowe
najmu lokalu mieszkalnego dotyczaca lokalu nr (...). Umowe zawarto na czas nieokre$lony od 01.01.2012 r. (§ 4
ust. 1 umowy). W § 6 okreslono, ze najemca bedzie placil wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w wysokoéci
432 zl na warunkach okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoré6w z dnia 21 czerwca 2001 r. bez wezwania,
najp6zniej do dnia 10 miesigca (ust. 1). Czynsz ten powiekszony miat by¢ o koszty rzeczywistego zuzycia mediéw,
wywoz nieczystosci, a takze koszty zarzadu cze$ciami wsp6lnymi nieruchomosci w udziale odpowiadajacym udziatowi
przedmiotu najmu w powierzchni uzytkowej budynku. Zobowigzania z tego tytulu najemca mial regulowaé w sposéb
i w terminie okre§lonym w ust. 1 (ust. 2).

(umowa najmu, k. 18-19)
7. M. M. zorganizowala i przeprowadzila prace remontowe w lokalu, ktére kosztowaly ok 40 000 zl
(zeznania W. R., k. 122; zeznania L. M., k. 122v)

8. 0d dnia 1 lipca 2018 r. miesieczne oplaty eksploatacyjne nalezne od wlasSciciela mieszkania na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej wynosity 336,85 zl, z czego z tytulu mediéw (centralne ogrzewanie, wywdz nieczystoSci, zimna woda
i Scieki, podgrzew wody) 208,92 zl. Pismo zawierajace zawiadomienie o zmianie optat bytlo adresowane do A. C..
Takiego rodzaju zawiadomienia byly kazdorazowo dostarczane do skrzynki oddawczej lokalu w kopercie adresowanej
do wlasciciela.

(zawiadomienie, k. 40; pismo zarzadcy, k. 84; przestuchanie pozwanej, k. 123v)

9. W polowie 2019 r. A. C. zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, ktdre ostatecznie obie strony uznaly
za bezskuteczne. W tym czasie M. M. skorzystala z pomocy prawnika, od ktérego dowiedziala sie, ze nie moze by¢
obcigzania oplatami na rzecz wspolnoty innymi niz za korzystanie z mediéw. Od sierpnia 2019 r. M. M. zaprzestata
wiec oplat na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej, wcze$niej oplaty te uiszczala w zasadzie terminowo (tak jak czynsz
platny na rzecz wtasciciela) na odpowiedni rachunek bankowy. W zwiazku z narastajacym zadluzeniem oplaty te
splacil cze$ciowo A. C. dnia 30 kwietnia 2020 r. (w kwocie 5 934,94 z}) oraz 31 sierpnia 2020 r. (w kwocie 1 500 z}).

(zeznania W. R., k. 121v; zeznania L. M., k. 122v; zestawienie obcigzen i wplat, k. 41-42, 44; przestuchanie powoda,
k. 122v, 123; potwierdzenia wplat, k. 43)

10. Pismem datowanym na 27 stycznia 2020 r. A. C. os§wiadczyl, ze wypowiada dotychczasowa wysoko§é czynszu
najmu lokalu na koniec lutego 2020 r. z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia, ktéry uplywa 31 maja 2020 r.
Nowa stawka czynszu najmu (uiszczanego na rzecz wilasciciela) wynosila 1 600 zl i podlegala powiekszeniu o oplaty
niezalezne od wlasciciela. W dzieh wypowiedzenia czynszu wynosily one 336,85 zl. Pismo zawieralo pouczenie o tym,
ze tryb wypowiedzenia reguluje art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw. Pismo zostalo wyslane 29 stycznia 2020 .
M. M. oraz jej pelnomocnikowi, z ktorym wezeéniej A. C. (lub jego pelnomocnik) prowadzil korespondencje. Odebrali
oni o$wiadczenie o wypowiedzeniu 31 stycznia 2020 r.

(o$wiadczenie, k. 20; potwierdzenia nadania, k. 21; zpo, k. 21-21v)

11. Pismem datowanym na 6 lutego 2020 r. M. M. zazadala wskazania przyczyn podwyzKi i jej kalkulacji na pi$mie,
jednocze$nie wskazujac, ze jej zdaniem jest nieuzasadniona i nie moze wywolywac¢ skutkéw prawnych. Pismem
datowanym na 13 lutego 2020 r. A. C. uzasadnil podwyzke czynszu checig zapewnienia zwrotu kapitalu i godziwego
zysku. Odwolal sie do wartoéci mieszkania i cen mieszkan w okolicy, zwrotu kapitalu z obligacji Skarbu Panstwa,
oprocentowania lokat bankowych i rynkowych stawek czynszu w W. wg. serwisu (...). Do uzasadnienia zalaczyl wykaz



transakcji mieszkan w dzielnicy S.. Pismo z uzasadnieniem wystal M. M. dnia 13 lutego 2020 r., a ona odebrala je 18
lutego 2020 r. M. M. nie skorzystala z mozliwo$ci zaskarzenia tej podwyzki do sadu poprzez powddztwo o ustalenie.

(pismo, k. 22; uzasadnienie, k. 23-25; zalacznik, k. 26-32; potwierdzenia nadania i odbioru, k. 32v-33; zeznania W.
R, k. 121v;)

12. A. C. nie przeprowadzat ze swojej inicjatywy zadnych prac w lokalu, nigdy tez w nim nie byt
(zeznania W. R, k. 121v; zeznania L. M., k. 122v; przestuchanie powoda, k. 123)

13. Pismami z dnia 20 marca 2020 r. (nadanym 27 marca 2020 r. i doreczonym pelnomocnikowi M. M. 7 kwietnia
2020 r.) oraz 9 kwietnia 2021 r. (doreczonym M. M. 20 kwietnia 2020 r.) A. C. wzywal M. M. do zaplaty zaleglych
oplat czynszowych, a pézniej takze czynszu.

(wezwania, k. 34, 36; potwierdzenia nadania i odbioru, k. 35, 37)

14. Od dnia 1 marca 2020 r. wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych naleznych Wspolnocie Mieszkaniowej zwigzanych z
lokalem nr (...) wynosila 391,85 zl miesiecznie, z czego 263,22 7l za media (centralne ogrzewanie, podgrzanie wody,
woda i $cieki, wywoz nieczysto$ci). Pismo zawierajace zawiadomienie o zmianie oplat bylo adresowane do A. C..

(zawiadomienie, k. 39; zestawienie, k. 45)

15. Pismem datowanym na 24 lipca 2020 r. A. C. o§wiadczyl, Ze wypowiada M. M. umowe najmu lokalu mieszkalnego.
M. M. otrzymala je 30 lipca 2020 1., a jej pelnomocnik 6 sierpnia 2020 r. R. pr. T. M., 6w pelnomocnik, odpowiedzial
na to pismo, informujac A. C., ze o§wiadczenie nie znajduje uzasadnienia faktyczne i prawnego w Swietle ustawy o
ochronie praw lokatoré6w. Ostatecznie strony uznaly to wypowiedzenie za niebyte.

(wypowiedzenie, k. 51, potwierdzenia nadania i odbioru, k. 52, odpowiedz, k. 53)

16. Z uwagi na to, ze pozwana tlumaczyla niewykonywanie wplat na rzecz wspoélnoty m. in. brakiem dostepu do
informacji o zalegloéciach, dnia 2 listopada 2020 r. A. C. wystal M. M. pisemne upowaznienie do uzyskiwania
informacji na temat stanu konta wplat na koncie lokalu we wsp6lnocie mieszkaniowej. Razem z pelnomocnictwem
doreczyl on rozpiske z aktualng wysokos$cia miesiecznych obciazen konta lokalu. M. M. odebrata to pismo 6 listopada
2020T.

(przestuchanie powoda, k. 123, 123v; pelnomocnictwo, k. 87; potwierdzenia nadania i odbioru, k. 87v, 88; zestawienie,
k. 85v)

17. W styczniu i lutym 2021 r. wysoko$¢ oplat tymczasowo wyniosla 336,85 zl, a od marca 2021 r. ponownie wynosila
391,85 zl miesiecznie.

(zawiadomienie, k. 39; zestawienie, k. 45)

18. 21 marca 2021 r. A. C. ui$cil na rzecz wsp6lnoty kwote 4 000 zl, czym splacil aktualne na ten dzien zadtuzenie
wzgledem Wsp6lnoty. M. M. dnia 19 lipca 2021 r. wplacita na rzecz A. C. kwote 4 148,08 zt tytulem ,zalegloSci za media
po odjeciu oplat za fundusz rem. i cze$ci wspodlnych naleznych dla wtasciciela lok. Rok. 2019-1091,04 zl 2020-3057,04
7y,

(potwierdzenie, k. 46; zestawienie, k. 45; potwierdzenie wplaty, k. 70)

19. Za okres od czerwca do konca 2019 r. M. M. uiécila na poczet oplat niezaleznych od wlasciciela kwote 1471,04
z} (z czego 380 zl na rzecz Wspélnoty i 1 091,04 zt na rzecz wlasciciela juz po wszczeciu postepowania w niniejszej
sprawie). Czynsz platny na rzecz wlasciciela pokryla w caloSci.



(bezsporne — rozpiska na k. 5; potwierdzenia przelewu, k. 47-50, 70)

20. Za 2020 r. M. M. uiScila na poczet oplat niezaleznych od wlasciciela kwote 3 057,04 z} (na rzecz wtasciciela, juz
po wniesieniu przez niego pozwu w tej sprawie). Na poczet czynszu platnego na rzecz wlasciciela wplacilta 4 320 zk.

(bezsporne — rozpiska na k. 5v; potwierdzenia przelewu, k. 47-50, 70)

21. Za okres od poczatku do konica maja 2021 r. M. M. wplacila A. C. 3 474,57 zl tytulem czynszu platnego na rzecz
wladciciela i 248,76 zl tytulem oplat niezaleznych od wtaéciciela.

(bezsporne — rozpiska na k. 6; potwierdzenia przelewu, k. 47-50, 70)

Omoéwienie dowodow

22. Sad oparl swoje ustalenia faktyczne na podstawie wyzej wymienionych dowodéw.

23. Przedlozone przez powoda dokumenty nie byly kwestionowane co do autentyczno$ci przez pozwana, nie wzbudzily
rowniez zastrzezen Sadu. Dotyczy to w szczegbdlnoéci umowy najmu i porozumienia w sprawie rozwigzania poprzedniej
umowy najmu, ktore zostaly zlozone w formie (prawdopodobnie) wydruku edytowalnego pliku tekstowego, gdyz nie
zostaly opatrzone podpisami (nawet ich kserokopia). Z racji tego, ze pozwana nie zakwestionowata tych dowodow, a te
pisma odpowiadaly swoja tre$cig zapisom umowy, o ktérych moéwily strony oraz §wiadkowe (m. in. co do kwoty 50 000
zl, ktéra otrzymala pozwana, dotychczasowej wysokoSci czynszu), Sad nie widzial potrzeby wzywania do przedlozenia
oryginatu lub pos§wiadczonego odpisu umowy najmu.

24. Kartoteki konta lokalu wymienialy jako naliczenia m. in. rozliczenie wody oraz odsetki (k. 41, 42). Z racji tego, ze
powdd zadaniem pozwu nie objal naleznos$ci wynikajacych z tych rozliczen, nie zostaly one uwzglednione przez Sad
w rozliczeniach (w dalszej cze$ci uzasadnienia).

25. Jak wyraZznie wynika z zeznanh pozwanej, nie kwestionowala ona podanych przez powoda w pozwie i w odpowiedzi
na sprzeciw twierdzen co do wplaconych przez siebie kwot. Stad tez czeSciowo Sad opart sie na twierdzeniach
zaprezentowanych w formie tabelarycznej na k. 51 6 (str. 7-9 pozwu).

26. Wszystkim $§wiadom oraz stronom Sad dal wiare tylko czeSciowo. Mozna bylo odnie$¢ wrazenie, ze w kwestiach,
co do ktérych dana osoba miala pewne watpliwoéci lub luki w pamieci, swoja wypowiedZ uzupelniata wersja zdarzen
najbardziej korzystna dla siebie lub strony, ktora zglosita dowdd z jej zeznan. Stad tez zeznania $wiadkow i stron
Sad oceniat z uwzglednieniem tresci dowodéw z dokumentoéw, a takze zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego. Warto
dodac¢, ze rozbieznosci nie dotyczyly kwestii kluczowych dla postepowania.

27. Sad nie dal wiec wiary L. i M. M. co do tego, ze dano jej obietnice, ze bedzie mogla mieszkaé w lokalu ,do konca”.
Nie sposob uwierzy¢, ze podpisujac umowe najmu na czas nieokresSlony M. M. wierzyla, ze bedzie mogla mieszkaé
w lokalu do konca swojego zycia, a przy tym jego warunki nie ulegng zmianie. W momencie zawierania umowy
miala ok. 56 lat, czyli dysponowala juz co najmniej przecietnym doswiadczeniem zyciowym, i do tego wczeéniej byla
najemczynia lokalu komunalnego. Zdaniem Sadu bylto dla niej zrozumiale, ze umowa na czas nieokre$lony moze by¢
wypowiedziana, w szczegolnosci gdy zalega ze splata czynszu, ktéry moze podlegaé zmianie. Co do braku skladania
tego rodzaju obietnic Sad dal wiec wiare W. R. i powodowi.

28. Nalezalo jednak da¢ wiare M. M. co do tego, Ze nie otrzymywala ona zawiadomien o wysoko$ci wplat niezaleznych
od wlasciciela, ktore naliczala Wspdlnota. Widaé juz z tresSci zawiadomien zalaczonych do pozwu, ze widnieje na
nich imie i nazwisko wlasciciela, a nie najemczyni. Co wiecej, juz samo umiejscowienie imienia i nazwiska w géornym
prawym rogu kartki sugeruje, ze zawiadomienia te sa skladane i wkladane do kopert w ten sposob, ze w foliowym
»okienku” koperty wida¢ dane adresata (jest to czesta praktyka wspolnot i spoldzielni mieszkaniowych). Sad nie dal
wiec wiary powodowi, ktéry twierdzil co$ przeciwnego. Wspolnota Mieszkaniowa nie miata zadnych podstaw — do
czasu udzielenia przez powoda pelnomocnictwa pozwanej — informowania pozwanej o jakichkolwiek obowiazkach



wladciciela. Zreszta powdd nie kwestionowal, ze w lokalu nigdy nie byl, na terenie nieruchomosci takze pojawial sie
bardzo rzadko — skad wiec wiedzialby o tym, w jaki sposéb sa wkladane zawiadomienia do skrzynek? Nie mial potrzeby
oficjalnych kontaktéw z zarzadem Wspolnoty, gdyz istotne informacje otrzymywal od jednego z jego czlonkéw —
$wiadka W. R. (k. 123).

29. L.iM. M. mialy tez racje co do tego, ze wspdlwlasciciele budynku (wg. stanu na 2011 r.) przekazali im na remont
lokalu 30 000 zl, a nie 50 000 zl. Wprost z umowy wynika, ze kwota 20 000 z} stanowila forme zado$§éuczynienia za
zmiane lokalu na mniejszy i nie zostala powigzana z obowigzkiem przeznaczenia jej na konkretny wydatek. Jest wiec
pewnym naduzyciem ze strony powoda i §wiadka R. powiedzenie, ze przekazano pozwanej 50 000 zl na remont.

30. Sad na podstawie art. 235 § 1 pkt 2 k.p.c. poming} dowéd z opinii bieglego wnioskowany przez powoda. Jak
zostanie to dalej wyja$nione, w tym postepowaniu kwestia, czy podwyzka czynszu dokonana w I polowie 2020 r. byla
merytorycznie uzasadniona, nie mogta podlega¢ sadowej ocenie. Przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rodzitoby
wiec wylacznie zbedny koszt i przedluzaloby postepowanie.

Ocena prawna

31. Powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeéci. Bezsporne pomiedzy stronami bylo to, ile
pozwana zaplacila na rzecz powoda. Osig sporu bylo to, ile za okres od czerwca 2019 r. do kofica maja 2021 r. powodowi
od pozwanej sie nalezalo. Argumenty pozwanej przeciwko zadaniu pozwu mozna bylo sprowadzi¢ do 3 zarzutow:

a. podwyzka czynszu byla bezskuteczna, gdyz nie byla merytorycznie uzasadniona;

b. pozwanej nie obciazaly oplaty nalezne na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej z tytulu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
albo funduszu remontowego;

c. zadanie zaplaty jest niezgodne z zasadami wspolzycia spotecznego.

Skuteczno$¢ podwyzki czynszu od 1 czerwca 2020 r.

32. Strony lgczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego, do ktérej mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 1. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Pozwana
jest lokatorem w rozumieniu tej ustawy (art. 2 ust. 1 pkt 1), a powod wlascicielem (art. 2 ust. 1 pkt 2). Pozwana
zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe w najmowanym lokalu. Z uwagi na to, Ze przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw maja stanowié¢ pewna minimalng gwarancje ochrony dla najemcéw lokali — zaréwno od podmiotow
publicznych, jak i prywatnych — przepisy ustawy wprowadzaja pewne ograniczenia w korzystaniu z prawa wlasnosci

przez wynajmujacego.

33. Ustawa nie ogranicza praw stron (z wyjatkiem gospodarzy publicznych zasobéw lokalowych) w ustalaniu umownej
wysoko$ci czynszu najmu przy zawarciu umowy. Jest to pozostawione zgodnej woli stron. Wprowadzono natomiast
ograniczenia co do mozliwo$ci zmiany dotychczasowej wysokoéci czynszu najmu przez wlasciciela. Wypowiedzenie
jest bowiem sposobem na rozwigzanie lub zmiane warunkow trwajacej umowy wychodzacym od tylko jednej strony,
ktorej oswiadczenie druga strona musi zaakceptowaé (o ile speklnily sie prawne warunki do jego zlozenia).

34. Zmiana wysokoSci czynszu najmu lokalu odbywa sie w sposdb okres§lony w art. 8a tej ustawy. Zgodnie z ust.
1 -3 tego artykulu, wlasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.
Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony
w umowie ustala termin dluzszy. Wypowiedzenie wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno
by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie.

35. Wypowiedzenie dokonane przez powoda bylo niewatpliwie dokonane na piSmie.



36. Zgodnie z art. 8a ust. 4 ustawy, podwyzka w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu moze nastgpic
w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel, w
terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje. Przepis ten po pierwsze wprowadza zasade, ze podwyzka czynszu najmu powinna byc¢
uzasadniona, a po drugie, ze najemca ma prawo do zadania pisemnej kalkulacji podwyzki czynszu. Przepisy ustawy
nie precyzuja, jakie elementy ma zawierac taka kalkulacja. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 lutego 2010 r., sygn. III
CZP 130/09, wyjasnil, ze powinna ona zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tego z jego sktadnikow, ktory stanowi
podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokoS$ci czynszu. Jezeli podwyzka nie obejmuje niektérych skladnikéw
czynszu, np. kosztow utrzymania lokalu, lub zwrotu kapitalu, to ich "kalkulowanie" nie jest wymagane; kalkulacja ma
wtedy zawiera¢ wskazanie sposobu wyliczenia poziomu godziwego zysku. Z jednej strony kalkulacja taka powinna by¢
konkretna, z drugiej — nie musi by¢ analityczna i oparta na profesjonalnej analizie stuzacych do tego parametrow (taki
wymog nie wynika z ustawy, moglby on by¢ nadmiernie dolegliwym dla wlascicieli pojedynczych wynajmowanych
lokali). Jak wskazano w literaturze, by wypelni¢ obowiazek przedstawienia przyczyn i kalkulacji podwyzki, nie
wystarczy doreczenie lokatorowi w terminie pisma zawierajacego ogdlne wskazanie przyczyn podwyzki bedacych
powtdrzeniem treéci przepisu i wymienieniem kolejnych pozycji czynszu. Konieczne jest udzielenie lokatorowi pelnej
informacji, ktora bedzie zawierata dane pozwalajace na rzetelna weryfikacje zasadnoéci podwyzki (Ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, pod red. K. Osajdy, B.
Lackoronskiego, Legalis 2021, komentarz do art. 8a ustawy, pkt 44). Przedstawienie przez wtasciciela pisma, ktore
tylko pozornie stanowi kalkulacje wysokoéci podwyzki, a w istocie nie wyjaénia przyczyn i sposobu ustalenia jej
wysoko$ci, nie stanowi wypelnienia obowigzku z art. 8a ust. 4 ustawy, a zatem prowadzi do niewaznoSci o§wiadczenia
o dokonaniu podwyzki — tak, jakby zadna odpowiedZ na zadanie najemcy nie zostala udzielona.

37. W mysl art. 8a ust. 4a ustawy, jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapewniajacym
zwrot kapitalu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c¢ i 4d, podwyzke pozwalajacq na osiggniecie tego poziomu uwaza
sie za uzasadniona, o ile mieSci sie w granicach okresSlonych w ust. 4b. W ust. 4e tego artykulu przewidziano
ponadto, ze podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w wysoko$ci nieprzekraczajacej w danym roku
kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogbdltem w poprzednim
roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniong. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogbdlem w poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

38. W tej sprawie powdd przedstawit kalkulacje wysoko$ci podwyzki, w ktorej powolat sie na che¢ zapewnienia
sobie zwrotu kapitalu z lokalu oraz godziwy zysk. Nie zachodzila zadna z sytuacji, ktéra powodowalaby domniemanie,
ze podwyzka czynszu jest uzasadniona. Zgodnie z art. 8a ust. 4b ustawy, podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za
uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustalié:

a. zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
i. 1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub,

ii. 10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$é
uzytkowa

az do ich pelnego zwrotu;
b. godziwy zysk.

39. Powdd w swojej kalkulacji nietrafnie powolal sie na che¢ zapewnienia sobie zwrotu kapitatu z lokalu. ,,Zwrot
kapitalu” o ktorym mowa w art. 4b pkt 1 ustawy dotyczy bowiem zwrotu rzeczywiscie poniesionych nakladéw na zakup,



budowe lokalu lub jego trwale ulepszenie. Tymczasem powdd zadnych takich dzialan nie prowadzil — nie kupit ani nie
wybudowal lokalu (otrzymat go w wyniku rozpoznania wniosku dekretowego zlozonego jeszcze przez jego przodkow),
a w kalkulacji nie odwolal sie do konieczno$ci uzyskania zwrotu z przekazanej pozwanej kwoty 30 000 zl. ,Zwrot
kapitalu” zostal w kalkulacji potraktowany czysto hipotetycznie i tak naprawde utozsamiony z godziwym zyskiem, jaki
wlascicielowi powinien zapewniaé czynsz najmu lokalu.

40. Przedstawiona przez powoda kalkulacja szeroko odwoluje sie do godziwego zysku i poréwnuje nowg, ustalong
stawke czynszu do zysku, ktory powod w tym samym czasie moglby otrzymaé z obligacji, lokat bankowych, a
takze przywotuje rynkowe stawki czynszu wg. serwisu internetowego dotyczacego nieruchomogci. Biorac pod uwage
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w przywolanej weze$niej uchwale z 5 lutego 2010 r., Sad uznaje te kalkulacje
za wystarczajaco precyzyjng i konkretng na potrzeby spelnienia wymogu z art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Nie jest ona pozorna, lecz szeroko przedstawia argumenty za podwyzszeniem czynszu w celu zapewnienia
wlascicielowi godziwego zysku. Stawianie wilascicielowi dalej idacych wymogoéw co do precyzyjnosci kalkulacji nie
znajdowaloby uzasadnienia w przepisach ustawy i wymagaloby od niego najprawdopodobniej skorzystania z ushug
profesjonalisty z zakresu ksiegowosci czy obrotu nieruchomosciami — co byloby wymogiem nieproporcjonalnym w
stosunku do wlasciciela, ktory sam przeciez nie prowadzil dzialalnosci gospodarczej, tylko gospodarowal lokalem,
ktory akurat jemu przypadl w wyniku podzialu wspdlnej nieruchomosci.

41. Sad w tym miejscu nie ocenia, czy kalkulacja merytorycznie uzasadniala dokonanie podwyzki do 1 600 zt w celu
zapewnienia godziwego zysku — ogranicza sie tylko do oceny, ze przedstawione przez powoda zestawienie spetniato
wymog (o charakterze formalnym) stawiany kalkulacji podwyzki czynszu.

42. Powbd dochowal tez 14-dniowego terminu wymaganego przez art. 8a ust. 4 ustawy na przedstawienie kalkulacji
podwyzki. Pozwana zazadala kalkulacji pismem z dnia 6 lutego, a juz 18 lutego ja otrzymala — jednoznacznie przed
uplywem 14 dni od zgloszenia takiego zadania (nie wymaga wiec rozwazan to, czy dla zachowania tego terminu
wystarczajace bylo nadanie tego pisma, czy dopiero jego faktyczny odbioér przez pozwang).

43. W Swietle powyzszego oS§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci czynszu nie stalo sie niewazne
z przyczyn okre$lonych w art. 8a ust. 4 zdanie 2.

44. Pozwana w toku tej sprawy powolywala sie na to, ze nowa wysoko$¢ czynszu nie znajduje uzasadnienia z punktu
widzenia wymogow okreslonych w art.8a ust. 4-4e ustawy. Kwestia ta jednak nie mogla by¢ przedmiotem oceny w
niniejszym postepowaniu, wszczetym rok po wejSciu podwyzki w zycie.

45. Zaden fragment art. 8a ustawy nie wskazuje na to, by sankcja za dokonanie podwyzki czynszu w nieuzasadnionej
wysoko$ci byla jej niewazno$¢. Nie jest to formalny wymog zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej
wysokoSci czynszu, w przeciwienstwie do wymogu formy pisemnej (ust. 3 przepisu) oraz omawianego juz wymogu
przedstawienia kalkulacji podwyzki (ust. 4 przepisu). Co do tych wymogow wyraznie przewidziano rygor niewaznosci
podwyzki.

46. Powyzszemu przeczy réwniez wprost art. 8a ust. 6a ustawy. Zgodnie z jego pkt 3 w przypadku gdy lokator
nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust. 5, wowczas od uplywu terminu wypowiedzenia jest
obowiazany uiszczaé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokoS$ci wynikajacej z wypowiedzenia. Oznacza
to, ze w braku skorzystania z ustawowych uprawnien do odmowy przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy
najmu z uplywem okresu wypowiedzenia (ust. 5 pkt 1) lub do zakwestionowania podwyzki przed sadem przy pomocy
powddztwa o ustalenie bezzasadnosci podwyzki (ust. 5 pkt 2) w terminie 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia lokatora
wigze wysoko$¢ czynszu wynikajaca z o§wiadczenia o wypowiedzeniu. Nie ma przy tym znaczenia, czy podwyzka
miala merytoryczne uzasadnienie, czy byla w Swietle wymogo6w art. 8a ust. 4-4e bezzasadna. Do zakwestionowania
zasadno$ci podwyzki lokatorowi stluzy powddztwo o ustalenie, na ktérego wniesienie ma ograniczony termin.
Orzeczenie sadu w przedmiocie takiego powddztwa ma — o ile nie sprowadza sie do oddalenia powodztwa — w
istocie skutek konstytutywny (ksztaltujacy), oddzialujacy bezposérednio na stosunek najmu pomiedzy wynajmujacym
a najemcy. Stanowisko takie jest podzielane w orzecznictwie sadéw powszechnych — por. wyroki Sadu Okregowego



w Lodzi z dnia 17 listopada 2020 r., sygn. III Ca 2417/19, oraz z dnia 6 grudnia 2019 r., sygn. III Ca 1336/19; wyrok
Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 18 stycznia 2019 r., sygn. IT Ca 1883/18; wyrok Sadu Okregowego w Piotrkowie
Trybunalskim z dnia 5 wrze$nia 2017 r., sygn. II Ca 587/17.

47. Takiego ksztaltu procedura kwestionowania wysokosci podwyzki stanowi istotna ingerencje w zasade autonomii
woli stron i swobody umoéw. Jest ona skutkiem orzeczen m. in. Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006
r., sygn. K 33/05, oraz Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka z dnia 22 lutego 2005 r., skarga nr (...) (H.-C.
przeciw Polsce), ktore wskazywaly na konieczno$¢, z jednej strony, utrzymania proporcji pomiedzy ochrona praw
lokatora jako slabszej strony stosunku umowy najmu lokalu mieszkalnego, a z drugiej — ochrona praw wlascicieli,
ktdérzy nie powinni ponosi¢ ciezaréw zwigzanych z prowadzona przez panstwo polityka w zakresie mieszkalnictwa i
nie moga by¢ calkowicie pozbawieni prawa do dysponowania swoja nieruchomo$cia i czerpania z nich zysku (choé¢
prawa te moga by¢ im w rozsadnym stopniu ograniczone). Wprowadzenie ograniczonego, dwumiesiecznego terminu
na zakwestionowanie podwyzki czynszu rownowazy interesy najemcy i wynajmujacego, gdyz pozwala zlikwidowaé
niepewno$¢ prawna co do skuteczno$ci podwyzki. Okres 2 miesiecy ustawodawca uznal za wystarczajacy na to, by
lokator wstepnie ocenil zasadno$¢ otrzymanej propozycji nowej stawki czynszu i zasiegnal porady co do celowosci
wnoszenia powodztwa w celu jej zakwestionowania. Dhuzsze utrzymywanie niepewnos$ci prawnej co do obowiazujacej
wysoko$ci czynszu byloby niekorzystne dla obu stron umowy najmu (zwlaszcza dla wlasciciela) i czynitoby sadowe
dochodzenie nalezno$ci czynszowych bardziej skomplikowanym, kosztownym i czasochlonnym.

48. W tej sprawie pozwana i jej corka jednoznacznie wskazaly, ze pozwana nie wytoczyta powbdztwa, o ktéorym mowa
w art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy. Tym samym na podstawie ust. 6 pkt 3 tego przepisu po uplywie okresu wypowiedzenia
— od 1 czerwca 2020 r. — pozwang zaczela wigzaé wysoko$¢é czynszu okre$§lona w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu. Od
tego dnia pozwana byla wiec zobowigzana uiszczaé na rzecz wlasciciela czynsz w kwocie 1 600 zl miesiecznie, a po
uplywie 2 miesiecy od otrzymania o$wiadczenia utracila prawo do sadowego kwestionowania zasadnosci podwyzki
czynszu. Podnoszone na ten temat twierdzenia pozwanej zawarte w sprzeciwie uznaé nalezalo zatem za niepodlegajace
uwzglednieniu w tym postepowaniu.

49. Na marginesie warto dodaé (nie byla to kwestia, na ktéra ktérakolwiek ze stron zwrdcila w postepowaniu uwage),
ze pozwana nie skorzystala tez ze szczegdlnego uprawnienia do przedluzenia terminu wypowiedzenia podwyzki
czynszu na podstawie art. 31u ust. 1 i 2 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaZnych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych. Zgodnie z powolanymi przepisami w przypadku gdy wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego przez wynajmujacego lub wypowiedzenie przez niego wysokosci czynszu w takim lokalu nastgpito przed
dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 31 marca 2020 r. 0 zmianie ustawy o szczeg6élnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niekt6érych innych ustaw, a termin tego wypowiedzenia uplywa po tym dniu, a przed dniem
30 czerwea 2020 r., termin wypowiedzenia ulega przedluzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r. Przedluzenie terminu
wypowiedzenia nastepuje na podstawie o$wiadczenia woli najemcy. OSwiadczenie woli o przedtuzeniu terminu
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub o przedtuzeniu terminu wypowiedzenia wysokosci czynszu do
dnia 30 czerwca 2020 r. najemca sklada wynajmujacemu lokal najp6Zniej w dniu upltywu tego terminu.

50. Pozwana otrzymala o§wiadczenie o wypowiedzeniu jeszcze przed wejSciem w Zycie ustawy z dnia 2 marca 2020 .,
ale termin wypowiedzenia konczyt sie juz w czasie obowigzywania tej ustawy, a przed 30 czerwca 2020 r., co oznacza,
ze uprawnienie do przedluzenia okresu wypowiedzenia jej przyshugiwalo. Nie zlozyla jednak na ten temat koniecznego
o$wiadczenia woli skierowanego do powoda.

51. Zuwagi na powyzsze powodztwo w zakresie, w jakim dotyczylo nalezno$ci czynszowych (tj. platnych bezposrednio
na konto powoda) bylo zasadne co do kwoty 13 565,43 zl.

Oplaty niezalezne od wia$ciciela




52. W konteks$cie naleznoSci, ktore pozwana zgodnie z umowa powinna byla uiszczaé na konto wspolnoty, powolywala
sie ona na bezpodstawne obciazanie jej kosztami zarzadu i funduszu remontowego pobieranymi przez wspolnote
mieszkaniowa.

53. Zarzut ten nalezalo uznaé za zasadny. Zgodnie z art. 9 ust. 1b, 2, 51 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, nie moze
by¢ dokonywane czeSciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowiazywac.
W razie podwyzszania oplat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do przedstawienia lokatorowi na pi$émie
zestawienia oplat wraz z przyczyng ich podwyzszenia. Lokator obowiazany jest oplacaé¢ podwyzszone oplaty tylko w
takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wlasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez
lokatora dostaw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8. W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé
jedynie oplaty niezalezne od wtasciciela, a w wypadku innych tytuléw prawnych uprawniajgcych do uzywania lokalu,
oprocz oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem
ust. 6, zgodnie z ktorym oplaty niezalezne od wlasciciela mogg by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug. Zgodnie
natomiast z definicja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy przez oplaty niezalezne od wlasciciela nalezy rozumiec
oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $ciekdéw, odpaddw i nieczystosci cieklych. Przyjmuje sie
jednolicie w literaturze i orzecznictwie sadowym, ze katalog wymienionych oplat jest zamkniety. W umowie miedzy
wlascicielem a lokatorem dotyczacej uzywania lokalu strony nie moga wiec okresli¢ jako niezaleznych od wlasciciela
innych oplat niz wskazane w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy. Takie postanowienie byloby niewazne jako sprzeczne z tym
przepisem (por. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
Komentarz, pod red. K. Osajdy, B. Lackoronskiego, Legalis 2021, komentarz do art. 2 ustawy, pkt 167; wyrok Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 1 marca 2018 r., sygn. II Ca 2388/17; wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 30
listopada 2020 r., sygn. II Ca 1149/20; wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 20 pazdziernika 2020 r., sygn. III Ca
643/19) na podstawie art. 58 § 1 k.c.

54. Wszystkie inne oplaty zwigzane z wlasno$cia lokalu, takie jak oplaty zwigzane z zarzadem nieruchomoécia
wspoélng, przeznaczone na fundusz remontowy, oplata za uzytkowanie wieczyste lub oplata przeksztalceniowa,
podatek od nieruchomosci, ktére nie mieszcza sie w definicji ustawowej, nie moga by¢ od lokatora pobierane
oddzielnie od kwoty czynszu. To wlasciciel powinien skalkulowaé kwote czynszu pobieranego od lokatora na
taka wysoko$¢, ktora zapewnia zaspokajanie zwigzanych z nieruchomoscia lokalowg wydatkow tego rodzaju, nie
wynikajacych bezposrednio z samego korzystania z lokalu. Cel takiej regulacji jest oczywisty — ustawodawca
zdecydowal sie ograniczy¢ ryzyko naduzyé zwigzanych z uproszczonym (wzgledem procedury z art. 8a ustawy) trybem
zmiany wysoko$ci oplat niezaleznych od wlasciciela okreSlonym w art. 9 ustawy. Wykluczyl jednoczeénie, by czynsz
najmu stanowil dla wlasciciela ,,czysty zysk”, a wszelkie koszty zwigzane z prawem wlasnosci lokalu mogl on przerzucaé
na najemce.

55. W § 6 ust. 2 umowy strony przewidzialy, ze obowiazkiem najemczyni bedzie uiszczanie bezposrednio na rachunek
bankowy wspo6lnoty mieszkaniowej m. in. kosztow rzeczywistego zuzycia mediéw, wywozu nieczystosci, kosztéw
zarzadu cze$ciami wspolnymi nieruchomosci w udziale odpowiadajacym udzialowi przedmiotu najmu w powierzchni
uzytkowej budynku. W zakresie kosztéw zuzycia mediéw i wywozu nieczystosci pozwana nie kwestionowala swojego
obowiagzku (pomimo jego niewykonywania przez dtuzszy czas), mial on jednoznaczne uzasadnienie w tresci art. 9
ustawy w powigzaniu z § 6 ust. 2 umowy. Natomiast zadanie przez powoda, aby pozwana uiszczala na konto wspdlnoty
— ponad kwote ustalonego czynszu — przypadajace na udzial lokalu w nieruchomosci wspoélnej koszty jej zarzadu oraz
wplaty na fundusz remontowy bylo niedopuszczalne w $wietle jednoznacznej definicji z art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy.
Te cze$é § 6 ust. 2 umowy nalezy uznaé za niewazna z powodu niezgodno$ci z przepisami ustawy o ochronie praw
lokator6w, a zatem nie skutkujaca powstaniem obowiazku zaplaty po stronie pozwanej.

56. Sama umowa najmu nie przyznawala powodowi prawa do domagania sie zaplaty z tytulu oplat niezaleznych
od wlasciciela od pozwanej. Powdd splacil jednak te nalezno$ci Wspoélnoty z wlasnych $§rodkow, a zatem w relacji z



pozwang powstala po jego stronie szkoda, wynikajaca z nienalezytego wykonywania umowy przez pozwang. Podstawa
zasadzenia nalezno$ci Wspdélnoty na rzecz powoda byt wiec art. 471 k.c.

57. Zgodnie z cytowanym juz art. 9 ust. 2 ustawy, w celu podwyzszenia oplat niezaleznych od wlasciciela wynajmujacy
musi przedstawi¢ zestawienie tych oplat najemcy na pi$émie. Do tego czasu najemca nie ma obowigzku oplacania
tych kosztow w nowej, wyzszej stawce. Wymog ten stuzy zapewnieniu najemcy, ze podwyzka kosztéw niezaleznych od
wlasciciela rzeczywiécie wynika z decyzji podmiotu zarzadzajacego budynkiem/dostawcy mediow.

58. W tej sprawie Wspdlnota dokonala zmiany wysokosci oplat eksploatacyjnych od dnia 1 marca 2020 r. Powdd
nie wykazal jednak, aby w tym czasie dostarczyl pozwanej kalkulacje tych optat. Jak juz wcze$niej ustalono, pozwana
nie mogla wtedy jeszcze samemu dowiedzie¢ sie o wysokoéci tych oplat od Wspoélnoty, a zawiadomienia o zmianie
stawek oplat byly adresowane do powoda. Pelnomocnictwo do zasiegania informacji na temat wysoko$ci nalezno$ci
i zaleglo$ci na koncie lokalu otrzymala ona od powoda dopiero 6 listopada 2020 r. Do tego pisma powdd dolaczyl
aktualne zestawienie oplat eksploatacyjnych pobieranych przez Wspdlnote, co oznacza, ze dopiero od listopada 2020
r. pozwana zaczela obowiazywaé nowa, podwyzszona stawka optlat niezaleznych od wlasciciela.

59. Pozwana nie miala wiec obowigzku uiszczaé na rzecz Wspodlnoty calej kwoty wynikajacej z zestawienia wysoko$ci
oplat, ale tylko koszty mediow. Tym samym w okresie od czerwca do pazdziernika 2020 r. powinna byla pokrywac
oplaty na rzecz Wspoélnoty w kwocie 208,92 zl miesiecznie. Dopiero od listopada 2020 r., gdy otrzymata zestawienie
zawierajace informacje na temat wysokosci poszczeg6lnych oplat niezaleznych od wlasciciela, powinna byla ponosic¢
koszty w wyzszej kwocie, tj. 263,92 z miesiecznie. Nie dotyczy to stycznia i lutego 2021 r., gdy — jak wynika z
zestawienia naliczen ze Wspoélnoty Mieszkaniowej — oplaty tymczasowo powrdcily do poprzedniej wysokoéci. Zadna
ze stron nie przedstawila zestawienia, ktore szczegdtowo okreslaloby przyczyny tej chwilowej obnizki i wysoko$ci oplat
za media obowigzujacej w tym czasie. W takiej sytuacji Sad przyjal, ze oplaty za media w stycznia i lutym 2021 r. byly
rowne oplatom obowigzujacym przed podwyzka, tj. kwocie 208,92 zl miesiecznie. Pozwana co prawda nie zostata o
tej obnizce zawiadomiona, ale brak podstaw by uznaé, ze na skutek tego braku wiedzy powinna byta uisci¢ oplaty za
media w wyzszej wysokoS$ci (263,92 7z za miesigc). Ani umowa, ani tym bardziej ustawa nie przewiduje bowiem, by
kwoty placone przez najemce tytulem oplat niezaleznych od wlaéciciela mogly stanowié zrédlo dodatkowego zysku
wynajmujacego w sytuacji, gdy nie zawiadomi on o obnizce oplat, a najemca poniesie koszt wyzszy niz faktyczna
wysoko$¢ oplat za media.

60. W Swietle powyzszego pozwana:

a. w 2019 r. byla zobowigzana uisci¢ na rzecz Wspdlnoty (...) x 12 = 2 507,04 zL. Powdd na poczet naleznoSci za
splacone przez siebie oplaty niezalezne od wlasciciela zaliczyl wplaty pozwanej na laczna kwote 3 370,94 zb. Oznacza
to, ze powdd naliczyl na rzecz tych oplat o 863,90 zl wiecej, niz zgodnie z ustawa powinien.

b. w 2020 r. byla zobowigzana uiSci¢ na rzecz Wspolnoty (...) x 10 + 263,92 zl x 2 = 2 617,04 z}. Pow6d na poczet
naleznoSci za splacone przez siebie oplaty zaliczyl wplaty pozwanej na lgczng kwote 3 057,04 zl, a zatem o 440 zl
wiecej, niz powinien.

c. do czerwca 2021 r. byta zobowigzana uiscic na rzecz Wspoélnoty (...) x 208,92 + 3 x 263,92 zt = 1 209,60 zl, a wplacila
248,76 zl. Tym samym za ten okres powstala u niej zaleglo$¢ w kwocie 960,84 z}

61. Zbilansowanie powyzszych kwot prowadzi do wniosku, ze w istocie powdd pobral od pozwanej o0 343,06 zl wiecej,
niz faktycznie musiala ona zaplaci¢ na rzecz Wspolnoty. Z tego wzgledu nie istnialy podstawy do zasadzenia od
pozwanej na rzecz powoda zadnej kwoty z tytulu oplat niezaleznych od wtasciciela. W celu dokonania kompleksowego
rozliczenia dwoch postaci naleznosci, ktore dochodzil powdd (czynszu naleznego wlascicielowi oraz odszkodowania za
uiszczenie za pozwang oplat na rzecz Wspo6lnoty), Sad obnizyl wiec wymieniong w poprzednim punkcie uzasadnienia
kwote 13 565,43 zt 0 343,06 z (gdyz kwote te powdd powinien zaliczyé na poczet naleznosci czynszowych za ten sam
okres) i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 13 222,37 zl.



62. Sprzeczno$¢ zadania z zasadami wspolzycia spolecznego

63. Zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie
jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Przepis ten pozwala sagdowi na oddalenie powo6dztwa,
jesli jego uwzglednienie, choé¢ byloby zgodnie z litera prawa, powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i
krzywdzace, nie dajace sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm moralnych i warto$ci powszechnie uznawanych
w spoleczenstwie. Nalezy jednak pamietaé, ze istotg prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych, tak wiec
odmowa udzielenia tej ochrony osobie, ktéra korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob zgodny
z jego treScig, moze mie¢ miejsce zupelnie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczegélnych okolicznoéci
uzasadniajgcych przyjecie, ze w okre§lonym ukladzie stosunkéw uwzglednienie powddztwa prowadzitoby do skutkéw
szczego6lnie dotkliwych i nieakceptowanych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w G. z dnia 13 marca 2019 r., sygn. V ACa
547/18).

64. W niniejszej sprawie pozwana zadnych takich szczego6lnych, wyjatkowych okolicznoéci nie dowiodla ani nawet
nie przytoczyla. Fakt powszechnie znany — tj. ze w wyniku reprywatyzacji nieruchomosci (...) dochodzilo czasem
do popelniania przestepstw na szkode lokatoréw i ich szykanowania — sam w sobie nie dowodzi, ze uwzglednienie
powddztwa przeciwko pozwanej byloby razaco niesprawiedliwie. Zadne podobnego rodzaju sytuacje nie zostaly przez
pozwang przytoczone ani w pismach procesowych, ani w trakcie przestuchania w charakterze strony. Z ustalonego
stanu faktycznego wynika, ze pomiedzy stronami zachodzil zwyczajny spor cywilnoprawny, a powdd zdecydowal sie
go rozwigza¢ w odpowiedni sposob, tj. na drodze sgdowej. Nie bylo w materiale dowodowym sprawy $ladu, aby z
uwagi na brak placenia czynszu przez dluzszy czas pozwana spotkaly jakie$ szykany czy ataki ze strony powoda lub
by sytuacja zyciowa i majatkowa pozwanej byla na tyle szczegolna, ze uwzglednienie pow6dztwa w stosunku do niej
byloby razaco sprzeczne z zasadami stusznosci.

Umorzenie postepowania

65. Sad na podstawie art. 355 k.p.c. umorzyl powodztwo w zakresie kwoty 5 148,08 zL. Umorzenie w zakresie 4
148,08 zl wynikalo z wyraznego o$wiadczenia o cofnieciu powodztwa przez powoda z uwagi na czeSciowe spelnienie
dochodzonego roszczenia przez pozwana. Brak bylo przeszkdd, by takie cofniecie uznaé za skuteczne — okolicznoéci
z art. 203 § 4 k.p.c. Sad nie stwierdzil.

66. Z kolei umorzenie co do kwoty 1 000 zt wyniklo z omylki powoda na etapie wnoszenia pozwu i poinformowania
Sadu o tej omylce w piSmie stanowigcym odpowiedZ na sprzeciw. Z racji tego, ze w sprawie zostal wydany
nakaz zaplaty na kwote 22 520,42 zl, a wraz z nakazem zaplaty doreczono pozwanej odpis sprzeciwu, doszlo
do utrwalenia sie warto$ci przedmiotu sporu na tym poziomie (art. 26 k.p.c. - po ustaleniu w mysl artykulu
poprzedzajacego, warto$¢ przedmiotu sporu nie podlega ponownemu badaniu w dalszym toku postepowania).
Zmniejszenie wysokosSci dochodzonego zadania w odpowiedzi na sprzeciw do kwoty 17 372,34 zl spowodowalo, ze
pomiedzy pierwotng warto$cia przedmiotu sporu a po modyfikacji istniala r6znica w wysokoéci 5 148,08 zl (a nie tylko
4 148,08 zl). Zdaniem Sadu poinformowanie o omylce w wysokoSci pierwotnie dochodzonego roszczenia musiato
zostaé potraktowane jako rownoznaczne z cofnieciem pozwu w tym zakresie i wymagalo wydania co do tej kwoty
rozstrzygniecia o umorzeniu postepowania. Brak takiego rozstrzygniecia skutkowalby nieobjeciem rozstrzygnieciem
sadu czesci pierwotnej wartos$ci przedmiotu sporu.

Odsetki

67. Powod wnioslt o zasadzenie odsetek ustawowych za opdznienie od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty. Z
racji tego, ze termin wymagalno$ci i platno$ci kazdej raty czynszu uplywal 10 dnia miesigca, w momencie wniesienia
pozwu (22 czerwca 2021 r. — data wplywu pisma do sadu, na kopercie brak bylo pieczeci pozwalajacych na ustalenie
daty jego nadania) niewatpliwie wszystkie dochodzone przez powoda kwoty czynszu lub zwrotu oplat niezaleznych od



wlasciciela byly juz wymagalne i przeterminowane, w zwigzku z czym powdd mogt domagac sie odsetek ustawowych
za opo6znienie od dochodzonej i uwzglednionej kwoty na podstawie art. 481 k.c.

Koszty postepowania

68. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 ust. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Powdd ponidst koszty w
postaci oplaty od pozwu (1 127 z}), kosztow zastepstwa procesowego (3 600 zI — na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych) i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
(17 zb), Yacznie 4 744 zk. Pozwana poniosta koszty w wysoko$ci kosztow zastepstwa procesowego (3 600 zl) i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa (17 z1). Powbdztwo zostalo uwzglednione w ok. 77 % = 17 370,45 zt / 22 520,42 z} *
100%. Na potrzeby obliczen przyjeto, ze co do kwoty 4 148,08 zl, w zakresie ktorej umorzono postepowanie, strong
wygrywajaca byl powod, gdyz cofniecie pozwu wynikalo z czeSciowego zaspokojenia przez pozwana dochodzonego
roszczenia w toku postepowania.

69. Powodowi nalezalo sie wiec 77% z kwoty 4 744 zl, czyli 3 652,88 zl, a pozwanej 23% z 3 617 zl, czyli 831,91 zl. Po
zbilansowaniu tych kwot otrzyma sie 2 820,97 zl, ktéra to kwote Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda.

70. Sad nie uwzglednit w ramach wydatkow powoda kosztow dojazdu jego pelnomocnika na rozprawe (338
z}). Zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012 r., sygn. III CZP 33/12, strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwr6cic¢ przeciwnikowi zastepowanemu przez pelnomocnika bedacego adwokatem koszty
jego przejazdu do sadu, jezeli w okoliczno$ciach sprawy byly one niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. Zdaniem Sadu uchwala ta nie stoi na przeszkodzie domaganiu sie zwrotu kosztéw stawiennictwa
pelnomocnika na kazdej wyznaczonej w sprawie rozprawie — pelnomocnik nie moze przeciez przewidzie¢ do konca,
kiedy i czy jego obecno$¢ bedzie konieczna dla ochrony interes6w swojego mandanta. Uchwala wymaga jednak

uwzglednienia pewnej nowej technologicznej rzeczywisto$ci, jaka sa rozprawy (posiedzenia) zdalne — art. 15zzs' ust. 1
pkt 1i 2 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem
i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaZznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych. Zdaniem Sadu
(przynajmniej orzekajacego w tym skladzie) o ile przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka zwykle bedzie wymagalo
ich osobistego stawiennictwa na rozprawie (zeznaja pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej, a zdaniem Sadu zdalne
polaczenie z dowolnego miejsca nie stwarza odpowiednich warunkéw do skladania takich zeznan), o tyle udzial
pelnomocnikéw stron moze z reguly odbywaé sie zdalnie. W tej sprawie pelnomocnicy stron zostali poinformowani
o tym, ze moga bra¢ udzial w rozprawie zdalnie, a decyzja, by z takiej formy nie skorzystaé i przyjechaé na rozprawe
osobi$cie, nalezala do pelnomocnika powoda. Nie mozna wiec w $wietle argumentacji prawnej przytoczonej w
powolanej uchwale uznac, by osobiste stawiennictwo pelnomocnik powoda na rozprawie bylo konieczne i uzasadnialo
obcigzenie pozwanej jej kosztami podrozy.

71. Na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazat
pobraé od stron w wyzej wymienionych procentowych proporcjach kwote przeznaczong na zwrot kosztéw dojazdu
przyznany Swiadkowi W. R. — 140,14 zl od pozwanej i 39,86 zl od powoda.

Z:
1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej przez portal.

2. Przedstawit za 14 dni celem uprawomocnienia postanowienia z k. 126.



