Sygn. akt VIII Ca 366/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wlodzimierz Jasinski (spr.)
Sedziowie: SSO Rafal Krawczyk
SSO Marek Lewandowski
Protokolant: st. sekr. sagdowy Izabela Baginska

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2013 r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powbddztwa E. W. (1)

przeciwko H.D., K. F.,P.F., K. L.i L. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych H. D.i L. P.

od wyroku Sadu Rejonowego w Grudziadzu

z dnia 6 maja 2013 1.

sygn. akt I C 2004/12

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a/ w punkcie II (drugim) sentencji o tyle, ze zasqdza od pozwanych H. D. i L. P. solidarnie na
rzecz powodki E. W. (1) kwote 6.231,90 zl (sze$¢ tysiecy dwiescie trzydziesci jeden zlotych i 90/100)
z ustawowymi odsetkami od 8 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty i oddala powodztwo w
pozostalej czesci w stosunku do pozwanych H. D.i L. P.;

b/ w punkcie V (pigtym) sentencji i zasadza od pozwanych H. D. i L. P. na rzecz powoédki E. W. (1)
kwoty po 168,38 zl (sto szesédziesiqt osiem zlotych i 38/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu za
pierwszq instancje;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;



3. zasqdza od pozwanych H. D. i L. P. na rzecz powodki E. W. (1) kwoty po 157,80 zl (sto piecdziesiqt
siedem zlotych i 80/100) tytidem zwrotu kosztéow postepowania za instancje odwolawczq.

Sygn. akt VIII Ca 366/13

UZASADNIENIE

Powodka E. W. (1) wniosta powo6dztwo przeciwko H. D, K. F., P. F., K. L. i L. P. o zasadzenie od nich solidarnie kwoty
9.404,91 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.015,60 zt od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty, od kwoty
5.361,29 zl od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.028,02 zt od dnia 16 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,
a takze wraz z kosztami procesu oraz zastepstwa procesowego. W toku postepowania powodka cofneta powddztwo w
zakresie kwoty lacznie 667,74 zl wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie.

Nakazem zaplaty z dnia 23 pazdziernika 2012 r., wydanym w postepowaniu upominawczym, nakazano pozwanym H.
D., K. F.,P.F., K. L.iL. P., aby solidarnie zaplacili pow6dce kwote 9.404,91 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot
i dat okre$lonych w pozwie do dnia zaplaty, jak rowniez kwote 1.292 z} tytulem kosztow procesu, w terminie dwoch
tygodni od dnia doreczenia nakazu albo wnie$li w tym terminie sprzeciw.

Sprzeciw od nakazu zaplaty wniesli skutecznie wszyscy pozwani, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz
zasgdzenie kosztow procesow wedtug przedstawionego przez nich zestawienia.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2013 r. Sad Rejonowy w Grudziadzu:
1. umorzy!t postepowanie w zakresie kwoty 667,74 zk;

2. zasadzit solidarnie od pozwanych H. D. i L. P. na rzecz powo6dki E. W. (1)kwote 7.569,53 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 8 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty;

3. oddalil powodztwo w pozostalej czesci w stosunku do pozwanych H. D.i L. P.;

4. oddalil powo6dztwo w stosunku do pozwanych K. F., P. F.i K. L.;

5. zasadzil od pozwanych H. D. i L. P.na rzecz powddki kwote 202,20 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu;

6. zasadzil od powodki na rzecz pozwanych K. F., P. F. i K. L. kwoty po 257 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze dniu 1 marca 1989 r. H. D. (woéwczas L.) zawarla jako najemca umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...) (wéwczas ul. (...)) w G., skladajacego sie z dwbch pokoi, kuchni, we i

wspolnego przedpokoju, o acznej powierzchni 69,32 m(®. Nastepnie, w dniu 30 grudnia 2004 r. H. D. zawarla umowe
najmu czesci lokalu mieszkalnego nr (...) (obecnie nr (...)), polozonego w tym samym budynku, skladajacego sie z
jednego pokoju, kuchni z przeznaczeniem na pokdj, wspdlnego we i wspodlnego przedpokoju, o lacznej powierzchni
29,94 m‘?. W dniu 1 lipca 2010 r. prawo wlasnosci nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w G. nabyta E. W. (1). Gdy
nieruchomo$¢ byla przejmowana przez nowa wtascicielke, wysoko$é czynszu na wiekszy lokal wynosila 485,25 zl, a z
mniejszy lokal — 89,82 zl. Oplaty eksploatacyjne w postaci wywozu $mieci, wody i kanalizacji doliczane byly jedynie
od wiekszego lokalu.

Pismem z dnia 3 stycznia 2011 r. E. W. (1) wypowiedziala dotychczasowa wysoko$¢ czynszéw w opisanych powyzej
lokalach, ktore od miesigca maja 2011 r. mialy wynosic 672,40 zt za wiekszy lokal i 290,41 zl za mniejszy lokal, tj. kwote

(2) (3).

9,70 zl zam" ' w przypadku obu lokali. Ponadto stawka za wywdz Smieci stanowila kwote 13 zl za osobe, aza 1m

(3)

wody

z kanalizacja kwote 6,16 zl, przy czym naliczane byly 3 m" * wody od osoby. Najemczyni zostala rowniez wezwana do
zaplaty zalegloéci w oplatach oraz uprzedzona o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w przypadku braku zaplaty.

Z kolei pismem z dnia 28 czerwca 2011 r. E. W. (1) po raz wtéry wypowiedziala dotychczasowa wysoko$¢ czynszow,



ktore miaty wynosié 713,99 zt za wiekszy lokal i 308,38 zl za mniejszy lokal, tj. kwote 10,30 z1 za mPw przypadku obu
lokali. Oprécz tego wlasScicielka wypowiedziala H. D. umowe najmu ze skutkiem na dzieni 31 lipca 2011 r., wzywajac
jednoczeénie do opuszczenia lokalu. Wreszcie pismem z dnia 8 sierpnia 2011 r. E. W. (1) poinformowala H. D., ze w
zwiazku z zamieszkiwaniem w lokalach kolejnych oséb, zmianie podlega sposdb naliczania oplat za wywdz nieczystoéci
stalych i za wode. Od miesigca pazdziernika 2011 r. wlaScicielka zaczela naliczaé te oplaty od szeéciu oséb. Pisma
powyzsze wlaScicielka nieruchomo$ci wysytata poczta do H. D. na adres przy ul. (...) w G.. Najemczyni nie odebrala
przesylek pocztowych, albowiem w tym czasie przebywala za granica. Dopiero pismem z dnia 8 listopada 2011 r. H.
D. zakwestionowala podwyzke stawki czynszu, uznajac ja za niezgodna z przepisami o ochronie prawa lokatorow, jak
tez wskazala, Ze nie powinna ponosié¢ oplat za mniejszy lokal z uwagi na jego opuszczenie w lipcu 2010 1.

H. D. uiszczala na rzecz E. W. (1) nastepujace kwoty za najem wiekszego lokalu: 566,54 zt (luty 2011 r.), 602,84 z}
(marzec - czerwiec 2011 r.) oraz 603,84 zt (lipiec - grudzien 2011 r.). Natomiast L. P. zaplacit na rzecz wilascicielki
kwoty: 100 zl (styczen i luty 2012 r.) oraz 120 zl (marzec 2012 r.). Za mniejszy lokal za okres od sierpnia 2010 r. do
marca 2012 r. nie uiszczono zadnej kwoty.

Gdy E. W. (1) zostala wlascicielka nieruchomo$ci, lokale o numerach 1 a oraz 1 zajmowane byly przez syna najemczyni
L. P.,jego narzeczong M. R.iich corke N. R.. H. D., po zawarciu w dniu 31 lipca 2009 r. zwigzku malzenskiego z J. D.,
zamieszkala i zameldowala sie od dnia 12 sierpnia 2009 r. na pobyt staly w mieszkaniu meza przy ul. (...) w G.. Syn K.
L. nie zamieszkiwal tam juz od okolo 2006 r., a cérka K. F. od 2009 r., kiedy to przeniesli sie oni na state do Wielkiej
Brytanii i w Polsce bywali tylko sporadycznie z odwiedzinami. K. L., K. F., P. F. i J. F. nie mieli zadnych swoich rzeczy
w lokalach wynajmowanych przez H. D.. W Wielkiej Brytanii urodzily im sie dzieci. Zie¢ P. F. i maloletnia wnuczka
J. F. nigdy nie zamieszkiwali przy ul. (...). Mimo to wszystkie te osoby byly tam zameldowane, w tym H. D. na pobyt
czasowy do dnia 23 marca 2012 .

Wiekszy lokal nr (...) zajmowany jest do dnia dzisiejszego przez trzyosobowa rodzine L. P.. Mniejszy lokal nr (...), mimo
ze nie byl przez najemce stale wykorzystywany, nie zostal wydany wlascicielce az do stycznia 2013 r., bedac caly czas
w dyspozycji os6b zajmujacych lokal. W lipcu 2010 1. E. P. i J. D. rozmawiali z E. W. (1) na temat oddania mniejszego
mieszkania, jednakze lokal ten nie zostal wlascicielce przekazany i nie podpisano zadnego dokumentu na okolicznoéc
zdania lokalu. Prawomocnym wyrokiem z dnia 18 grudnia 2012 r., wydanym w sprawie I C 1743/12, Sad Rejonowy
w Grudziadzu nakazal . P., M. R. i maloletniej N. R., aby wydali E. W. (1) mniejsze mieszkanie oznaczone jako(...)i
stanowigce czes¢ lokalu nr (...), polozone przy ul. (...) w G.. W pozostalym zakresie, tj. Zadania eksmisji E. P., M. R. i
maloletniej N. R.z wiekszego mieszkania oznaczonego nr (...) oraz zagdania eksmisji co do obu mieszkan w stosunku
do H. D, K. L., K. F., P. F. i maloletniej J. F., powodztwo zostalo oddalone. Z uwagi na bezskuteczne wypowiedzenie
przez wlascicielke nieruchomos$ci pismem z dnia 28 czerwca 2011 r. umowy najmu wiekszego mieszkania nr (...),
stosunek najmu co do tego lokalu trwa nadal. Natomiast wobec skuteczno$ci wypowiedzenia odno$nie do mniejszego
mieszkania nr la, stosunek najmu co do niego ustal z dniem 31 lipca 2011 1.

H. D., jako najemczyni, dokonala z wlasnych Srodkéw nakladéw na zajmowany lokal, poprzez wymiane w 2007
r. czterech okien na laczng kwote 4.800 zi. Wlascicielem nieruchomoéci bylo wowcezas (...)Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w W..

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw dostarczonych przez strony,
zawartych w aktach sprawy I C 1743/12 Sadu Rejonowego w Grudziadzu oraz na podstawie przestuchania powddki,
zeznan Swiadka J. D., a takze czeéciowo zeznan pozwanych H. D.i L. P..

Za okoliczno$¢ bezsporng w niniejszej sprawie Sad Rejonowy uznal przede wszystkim fakt zajmowania przez
przynajmniej trojke osdb wiekszego mieszkania nr (...) oraz wysoko$¢ wplat dokonywanych na rzecz powodki tytutem
najmu, potwierdzonych dowodami wplaty (k. 39-62, 64, 77-78).

Przystepujac do rozwazan prawnych, Sad Rejonowy powolal sie na tres¢ art. 659 § 1 ke oraz art. 688" ke, a takze
podkreslil, ze do umowy pomiedzy E. W. (1) a H. D. mialy ponadto zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca



2001 r. 0 ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U.
z 2005 1. Nr 31, poz. 266 ze zm.). Sad I instancji przyjal, ze stosunek najmu dotyczacy wiekszego lokalu, z uwagi na
nieskuteczno$¢ wypowiedzenia dokonanego przez powodke pismem z dnia 28 czerwca 2011 r., trwal przez caly okres,
za ktory powodka dochodzila naleznos$ci za zalegly czynsz i oplaty za uzywanie lokalu. Natomiast wobec skutecznoéci
tegoz wypowiedzenia w odniesieniu do mniejszego mieszkania, stosunek najmu jego dotyczacy ustal z dniem 31 lipca
2011 r. Od tego momentu, zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby zajmujace lokal bez
tytulu prawnego byly zobowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie to
odpowiadaé powinno wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu (art. 18 ust. 2 zdanie
pierwsze ustawy).

W ocenie Sadu I instancji, pismami z dnia 3 stycznia 2011 r. i 28 czerwca 2011 r. powodka dokonata skutecznego
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu. Zachowana zostala bowiem z jednej strony
pisemna pod rygorem niewaznoéci forma wypowiedzenia dotychczasowych stawek (art. 8a ust. 3 ustawy), a z drugiej
strony najemczyni nie zakwestionowala w zaden sposéb w ustawowym terminie dwoch miesiecy od otrzymania
pism tych podwyzek (art. 8a ust. 5 cytowanej ustawy). Dodaé nalezy, ze pisemnej kalkulacji podwyzki wlasciciel
dokonuje jedynie na zgloszone w terminie 14 dni zadanie lokatora (art. 8a ust. 4 zdanie drugie ustawy). Pozwana takiej
kalkulacji od wynajmujacej rowniez nie zazadala. Cho¢ pozwana H. D. nie odebrala osobiscie pism o podwyzkach z
uwagi na pobyt za granica, to jednak — zdaniem Sadu Rejonowego — zostaly one jej skutecznie doreczone na adres
wynajmowanego mieszkania, albowiem pozwana nie poinformowala w zaden sposéb powoddki o zmianie adresu do
korespondencji. Poza tym, miala §wiadomo$¢ przesylania jej listdbw i ich awizowania, gdyz informowal ja o tym
chociazby syn L. P.. W odniesieniu natomiast do pisma od H. D. do E. W. (1) z dnia 8 listopada 2011 r., w ktérym
zakwestionowane zostaly m.in. podwyzszone stawki czynszu, to pismo to bylo spéznione w $wietle art. 8a ust. 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw i nie moglo juz skutkowaé¢ wstrzymaniem naliczania zwiekszonych naleznosci za
korzystanie z lokalu.

Jednakze, jezeli chodzi o wypowiedzenie dokonane pismem z dnia 28 czerwca 2011 r., Sad Rejonowy uznal, ze
odniosto ono skutek dopiero od miesiaca listopada 2011 r., a nie — jak twierdzila strona powodowa — juz od miesigca
pazdziernika. W my$l bowiem art. 9 ust. 1b

ustawy o ochronie praw lokatoréw, podwyzszenie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlaéciciela, nie moze by¢ dokonywane czeéciej niz co 6 miesiecy, a termin ten biegnie od dnia, w
ktérym podwyzka zaczela obowigzywacé.

Ponadto, Sad I instancji przyjal za zasadne rowniez wysoko$ci podwyzek czynszu. Od maja do pazdziernika 2011 r.

(2)

stawka czynszu dla pozwanych wzrosta do kwoty 9,70 zl za m* =, a od listopada tego samego roku do marca 2012

r. do kwoty 10,30 zl za m{?. Obie te stawki nie przekroczyly wysokoS$ci stawek czynszowych wynikajacych z tzw.
wartoSci odtworzeniowej lokalu. W mysl art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, gorna granica tzw. ,wolnego czynszu", jaki moze ustali¢
wlasciciel, stanowi 3 % wartoéci odtworzeniowej lokalu w skali roku. Dla okres6w objetych podwyzkami stawki te
stanowily kwote 3.944 zt od maja do wrzes$nia (Obwieszczenie Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 22 marca
2011 r. Dz. Urz. Nr 73, poz. 531) i 4.268 zl od pazdziernika do marca 2012 r. (Obwieszczenie Wojewody Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 28 wrzeénia 2011 r. Dz. Urz. 221, poz. 2056). Trzy procent tej wartosci to odpowiednio kwoty
118,32 zt (marzec — wrzesien 2011 r.) i 128,04 zt (pazdziernik 2011 r. — marzec 2012 r.) w skali roku, ktére to

podzielone przez dwanascie miesiecy dawaly stawke czynszu za m(? lokalu na poziomie odpowiednio 9,86 zl (marzec
— wrzesien 2011 r.) i 10,67 zt (pazdziernik 2011 r. — marzec 2012 r.). Przed tak obliczonymi stawkami oplat za lokal
nie chroni lokatoréow sam ustawodawca w art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, uznajac je za racjonalne
i usprawiedliwione interesami tak wlaSciciela, jak i lokatora.

Odnoszac sie do zgloszonego przez pozwang H. D. zarzutu potracenia nakladéw na zajmowany lokal z suma
dochodzong pozwem, a dokonanych w czasie trwania stosunku najmu, poprzez wymiane w 2007 r. czterech



okien na lgczna kwote 4.800 zl, Sad Rejonowy powolal sie na art. 678 § 1 ke. Przepis ten stanowi o zmianie
podmiotu wynajmujacego w sytuacji zbycia przedmiotu najmu i ma charakter wyjatkowy i nie jest dopuszczalna
jego rozszerzajaca wykladnia, prowadzaca do uznania, ze nabywca rzeczy wstepuje réwniez w inne porozumienia
czy zdarzenia towarzyszace stosunkowi najmu, w tym te dotyczace naktadow dokonanych przez najemce w czasie
przed zbyciem przedmiotu najmu. Ich Zroédlem nie jest bowiem sama umowa najmu, lecz wspomniane dodatkowe
porozumienie lub zdarzenie. Sad I instancji wskazal, ze przepis art. 678 kc stanowi zatem przejaw ochrony najemcy,
ale przede wszystkim w zakresie zachowania uprawnienia do dalszego korzystania z rzeczy, pomimo zmiany
jej wlasciciela. W jego ocenie, na pelng aprobate zasluguje zatem stanowisko prezentowane w judykaturze, ze
najemca, ktéry dokonal przed zbyciem przedmiotu najmu przez pierwszego wynajmujacego napraw obcigzajacych
wynajmujacego, nie moze roszczen z tego tytulu wywodzi¢ od nabywcy przedmiotu najmu, przy czym to samo dotyczy
takze roszczen odszkodowawczych najemcy powstalych w tym okresie (tak tez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 4
listopada 2004 roku, VCK 208/04, LEX nr 197663 oraz z dnia 5 czerwca 1986 roku, IVCR 137/86, OSNC 1987/9/142).

Z uwagi na cofniecie pozwu co do kwoty 667,74 zt w toku procesu, wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia, Sagd w punkcie
I. wyroku umorzyt postepowanie w zakresie tejze sumy.

Wobec uznania, ze z grona pozwanych — obok najemczyni H. D. — tylko L. P. byt osoba odpowiadajaca solidarnie

wobec wladcicielki za zaplate czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, w Swietle regulacji art. 688V ke, tylko od
nich powodka mogla dochodzié zasadzenia zaleglosci z tytulu wymienionych naleznosci.

O odsetkach za opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia orzeczono zgodnie z art. 481 § 11 2 ke. Wobec braku uzasadnienia
przez strone powodowa dat poczatkowych naliczania odsetek okreslonych w pozwie, zasadzono je od dnia wniesienia
pozwu, tj. 8 pazdziernika 2012 roku, do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie, tj. odnoénie do kwoty 1.167,64 zl, Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo wobec pozwanych H.
D.i L. P. nalezalo oddalic.

W calosci oddaleniu podlegalo powddztwo przeciwko pozostalym pozwanym K. F., P. F. i K. L., jako osobom
niebedacymi najemcami oraz niezamieszkujacymi stale wlokalach stanowigcych przedmiot stosunku najmu w okresie
od sierpnia 2010 roku do marca 2012 roku.

O kosztach procesu w punktach V. i VI. wyroku orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3 kpc i art. 99 kpc.
Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani H. D. i L. P., zaskarzajac jego punkt I i V i zarzucajac mu:

1. naruszenie art. 233 § 11 2 kpc przez blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyrokowania poprzez
niewlasciwa ocene wiarygodno$ci i mocy zebranych w sprawie dowoddw oraz przez pominiecie dowodu z opinii
bieglego;

2. naruszenie art. 217 § 1 kpc i art. 232 kpc przez pominiecie wyjasnienia istotnych dla sprawy okoliczno$ci i wydanie
rozstrzygniecia bez rozwazenia caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego;

3. naruszenie prawa materialnego przez bledng wykladnie art. 688" ke, art. 659 § 1 ke, art. 678 § 1 ke oraz art. 18 ust.
1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Wskazujac na powyzsze naruszenia, pozwani wniesli o:

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w punkcie II i V i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Grudzigdzu do
ponownego rozpoznania,

ewentualnie o



2. zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie II i V i oddalenie powddztwa w caloSci z uwzglednieniem kosztow za
postepowanie w I i IT instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.

W szczeg6lnoéci trafny okazal sie zarzut bledu w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyrokowania,
w zakresie dotyczacym oplat dodatkowych zwigzanych z wiekszym lokalem mieszkalnym. Zgodzi¢ sie nalezy z
apelujacymi, ze w tym zakresie ustalenia Sadu Rejonowego i wynikajaca z nich konkluzja byly dowolne, nie znajdujace
uzasadnienia w materiale dowodowym. Wprawdzie apelacja pozwanych zarzucala Sadowi Rejonowemu przede
wszystkim niewlaSciwa ocene dowoddw i nierozwazenie caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego,
stusznie jednak skarzacy w jej uzasadnieniu wskazali na brak ustalen faktycznych co do wysokosci poszczegdlnych
oplat za ,media” w okresie, za ktory powddka zadata Swiadczenia. Sad Rejonowy ograniczyl sie bowiem, do wskazania,

ze stawka oplaty naliczanej przez Miejskie (...) Sp. z 0.0. w G. za sprzedaz 1 m® wody i odprowadzanie éciekéw wynosita
6,16 zl, przy czym przyjat za powddka, ze naliczane byly 3m® wody na jednego lokatora, za$ oplata za wywo6z $mieci
wynosila 13 z} za osobe. Jako podstawe takich ustalen wskazat dowod z przestuchania E. W. (1), pozwanej H. D. oraz
dokumentow zlozonych przez powodke.

Whbrew przyjeciu Sadu I instancji, powddka nie przedstawila dowodow, z ktérych wynikataby wysoko$¢ kwot zadanych
tytulem poszczegolnych oplat za eksploatacje mieszkania przy ul. (...) w G.. ZloZone przez powo6dke faktury VAT,
dotyczace rozliczen za wode, przedstawiaja co prawda szczegbélowe dane co do prognozowanego i autentycznego
zuzycia, jednak ilo$¢ jednostek sprzedazy wody wskazuje jednoznacznie, ze dane te nie dotycza wylgcznie lokalu nr (...)
lub (...), wynajmowanego przez pozwana H. D., lecz calej grupy mieszkan znajdujacych sie przy ul. (...). Przykladowo,
z rozliczenia prognozy za okres od 11 marca 2011 r. do dnia 30 maja 2011 r. wynika, ze w tym czasie zuzycie wody

wynioslo 474 m(3 (k. 13), za okres od 8 czerwca 2011 r. do dnia 30 sierpnia 2011 r. wynioslo 510 m(3 (k. 132).
Tre$¢ dokumentow wskazuje, iz miesieczne zuzycie wody w okresie za jaki powo6dka dochodzila §wiadczenia wynosilo

najczeéciej powyzej 100 m'®.z pozostalego materialu dowodowego nie wynika, w jaki sposob te dane mogly §wiadczy¢

o ilosci wody rzeczywiscie zuzytej przez lokatoréw wynajmowanych lokali badz na jakiej podstawie powddka przyjeta

)

eksploatacje wody na poziomie 3 m® na osobe. Wiedzy takiej nie dostarcza zwlaszcza wskazany przez Sad I instancji

dowdd z przestuchania E. W. (1) i H. D., w ktérym strony nie poruszaja kwestii oplat dodatkowych.

Uwagi te odnie$¢ nalezy rowniez do pozostalych skladnikéw oplaty dodatkowej zasadzonych od pozwanych H. D.
i L. P.. Cho¢ Sad Rejonowy nie wskazal na to wprost w tresSci rozwazan prawnych, uznal za uzasadnione zadanie
powodki rowniez co do podawanych przez nig naleznoSci za wywoz $Smieci oraz energie elektryczna. Kwoty optat
eksploatacyjnych, zawarte w tabeli sporzadzonej przez Sad I instancji, stanowia bowiem réwnowartosé sumy oplat
za wode, wywo0z nieczysto$ci i prad, w przeliczeniu na trzech lokator6w wedle podanego przez powodke zestawienia
(k. 106-107). Racje maja apelujacy, iz wymienione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku okolicznos$ci nie wyczerpaly
niezbednego minimum pozwalajacego na ustalenie wysokoSci nalezno$ci za pozostale ,media”. Nie mozna zgodzic
sie z Sadem I instancji co do tego, ze podstawa ustalen co do wysoko$ci optat za wywdz Smieci i prad byly
dostarczone przez powddke dokumenty. Pismo z Przedsiebiorstwa (...) Spolka z o.0. w G. zawiera globalna kwote
oplaty za wywdz nieczystoéci jedynie za rok 2012. Z faktur za energie elekiryczng, wystawionych na E. W. (1),
nie wynika natomiast jakiej nieruchomosci dotycza. Opiewaja one zreszta kazdorazowo na inng kwote. Nie sposéb
zatem odmoéwic¢ stusznosci skarzacym, ktorzy kwestionuja prawidlowosé ustalen faktycznych Sadu Rejonowego w
tym zakresie. Raz jeszcze bowiem nalezy podkresli¢, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy nie dostarczal
informacji, na jakiej podstawie powodka naliczala tytulem oplat eksploatacyjnych kwote 13 zt od osoby za wywoéz

(3)

$mieci, oplate od 3 m" *’ wody za kazdego lokatora, a takze skad pochodzg poszczegdlne kwoty naleznosci za prad.

Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w
sprawie a konkluzja, do ktérej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkéw wadliwo$ci



wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc (wyrok SA w Katowicach z dnia 1 lutego 2013 r., V Ca 721/12,
LEX nr 1280278). Sprzeczno$¢ ta wystepuje zatem w sytuacji, gdy z tresci dowodu wynika co innego, niz przyjal
sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy sad przyjal pewne fakty za ustalone, mimo ze nie
zostaly one w ogdle lub niedostatecznie potwierdzone, gdy sad uznal pewne fakty za nieudowodnione, mimo ze
byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub
regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze sad wyprowadza bledny logicznie wniosek z ustalonych przez siebie
okoliczno$ci (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 08.11.2012 r., III APa 48/12). W niniejszej sprawie, z uwagi na
brak potwierdzenia ustalen co do sposobu naliczania optat dodatkowych w materiale dowodowym, rozbiezno$¢ taka

wystapila.

Trzeba jednak podkre$li¢, ze wskazane uchybienia przy ustalaniu stanu faktycznego przyjetego za podstawe
zaskarzonego rozstrzygniecia nie mialy swojego zrédla w pominieciu dowodu z opinii bieglego. Nie mozna bowiem
zapominaé o rozkladzie ciezaru dowodu w niniejszej sprawie. Zgodnie z art. 6 ke oraz art. 232 zd. 1 kpc, ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne, a strony sa obowigzane wskazywa¢é
dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodzg skutki prawne. Wskazana w art. 6 kc ,ogblna zasada rozkladu
ciezaru dowodu”, jest regula w znaczeniu materialnym wskazujaca, kto poniesie skutki nieudowodnienia faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, natomiast przepis art. 232 kpc wskazuje, kto ponosi ciezar dowodu w znaczeniu
formalnym, ,kto powinien przedstawia¢ dowody” (orzeczenie SN z dnia 17 lutego 2006 r., V CSK 129/05, Lex nr
200947). Swiadczenie najemcy za dostawe wody, wywoz $mieci, dostarczang do nieruchomoéci energie elektryczna,
jest $wiadczeniem wynikajacym z umowy najmu, najemca winien wiec ui$ci¢ wynajmujgcemu uiszczong przez niego
cene. Strony umowy najmu moga w odmienny sposob uregulowaé kwestie regulowania optat dodatkowych zwigzanych
z najmem, powinno to jednak wynika¢ z umowy najmu (wyrok SA w Katowicach z 2 kwietnia 1996 r., I ACr
133/96, LexPolonica nr 332387, OSA 1998, nr 9, poz. 37). Rzecza powddki bylo wykazanie wysoko$ci naleznego
czynszu oraz oplat eksploatacyjnych, zas pozwanych obciazal dowdd okolicznoSci podwazajacych te twierdzenia. W
ocenie Sadu Okregowego, powodka w toku postepowania przed Sadem I instancji nie zdotala jednak udowodni¢
zasadno$ci naliczonych przez nig oplat dodatkowych zwigzanych z najmem lokalu przy ul. (...) w G.. Nie zaktualizowal
sie tym samym obowiazek przedstawiania przez strone pozwana dowodéw przeciwnych i nie zachodzila potrzeba
przychylania sie do inicjatywy dowodowej pozwanych, w zakresie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego. Zawarty
w apelacji zarzut naruszenia art. 217 kpe, poprzez niedopuszczenie dowodu z opinii bieglego, mialby znaczenie,
ale jedynie przy przyjeciu, ze E. W. (1) wykazala wysoko$é kwot zadanych tytulem oplat eksploatacyjnych. Tylko w
takich okoliczno$ciach Sad powinien umozliwié stronie pozwanej odparcie tych twierdzen i ewentualnie rozwazyé
zasiegniecie wiedzy podmiotu posiadajacego wiedze specjalistyczng, w celu wyliczenia wysoko$ci naleznych oplat
eksploatacyjnych z tytulu najmu lokali.

Decydujace znaczenie dla kwestii oceny stusznoS$ci zadania co do optat dodatkowych mial fakt, iz powddka nie
przedstawila materialu dowodowego, ktory dalby podstawe do ustalenia, jaka w istocie jest ich wysoko$§¢é. W ocenie
Sadu Okregowego, powodka nie sprostowala cigzacemu na niej obowigzkowi wykazania zasadno$ci dochodzonego
przez nig $wiadczenia. Odmienne ustalenia Sadu Rejonowego co do tej kwestii, z przedstawionych powyzej wzgledow,
nalezalo uzna¢ za chybione. Na marginesie juz tylko nalezy wskazaé, ze w niniejszej sprawie nie bylo podstaw do
miarkowania sumy roszczenia, art. 322 kpc dopuszcza taka mozliwo$é jedynie w sprawach o naprawienie szkody, o
dochody, zwrot bezpodstawnego wzbogacenia lub o Swiadczenie z umowy dozywocia. Roszczenie powo6dki w zakresie
kwoty 1.337,63 zl, zadanej przez nia od pozwanych tytulem naleznoSci za oplaty eksploatacyjne, podlegalo zatem
oddaleniu.

Brak bylo natomiast, w ocenie Sadu Okregowego, podstaw do uwzglednienia pozostaltych zarzutéw zawartych w
apelacji pozwanych H. D.i L. P..

W pierwszej kolejnosci, Sad Okregowy nie podziela stanowiska apelujacych co do naruszenia art. 233 § 11 2 kpc w
odniesieniu do pozostalych okoliczno$ci faktycznych sprawy. Na poczatek nalezy zauwazy¢, ze nie moze byé przestanka
twierdzenia o naruszeniu zasady swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 kpc) okoliczno$é, ze skarzacy nie zgadzaja
sie z ustaleniami sadu. Do uznania okreslonego ustalenia sadu za przekraczajace granice swobodnej oceny dowodow



nie wystarczy tez samo przypisanie, przez strone, innej doniostosci poszczegdlnych dowodoéw i ich odmienna ocena
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10/188). Normy swobodnej
oceny dowodow wyznaczane sa wymogami prawa procesowego, doSwiadczeniem zyciowym oraz regutami logicznego
mySlenia ktoérych naruszenia, w zakresie wystepowania przeslanek obciazenia naleznym czynszem, pozwani nie
wykazali. Skarzacy poddali w watpliwo$¢ shuszno$c¢ ustalenia, ze mniejszy lokal nie zostal przez pozwanych wydany
powodce w lipcu 2010 r. Nie wskazali jednak, w jaki spos6b rozumowanie Sadu Rejonowego bylo sprzeczne z regula,
o ktérej mowa w art. 233 § 1 kpc. Sad ten wskazal, Ze u podstaw takiej konkluzji stat material dowodowy w postaci
prawomocnego wyroku eksmisyjnego z dnia 18 grudnia 2012 r., wydanego przez Sad Rejonowy w Grudziadzu w
sprawie I C 1743/12, ktorego tre$¢ byla dla Sadu I instancji wigzaca. Nadto powolal sie na zasady do$wiadczenia
zyciowego, z ktorych wynika, wedlug niego, iz gdyby powo6dka faktycznie mogla dysponowaé mniejszym mieszkaniem,
zawarlaby nowa umowe najmu w celu czerpania zyskow. Apelujacy nie podwazyli zasadno$ci tych wnioskow. Zdaniem
Sadu Okregowego, powolujac sie na fakt wymeldowania sie H. D. z pobytu stalego z mieszkania przy ul. (...) w 2009 1.,
kwestionowali natomiast samg ocene prawna tej okolicznos$ci. Sad Rejonowy przyjal bowiem zgodnie z twierdzeniami
apelacji, ze pozwana wyprowadzila sie na ul. ul. (...) w G. w dniu 12 sierpnia 2009 r.

Z powyzszych wzgledéw, Sad Okregowy uznat za prawidlowe ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji w
czesci nieobejmujacej jedynie kwestii wysoko$ci oplat eksploatacyjnych, w pozostalym zakresie w pelni je akceptujac
i przyjmujac za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Przechodzac do oceny poprawno$ci zastosowania prawa materialnego, za nietrafne Sad Okregowy uznal zarzuty

dotyczace naruszenia art. 659 kc i art. 688 ke. Niestusznie skarzacy kwestionowali zasadno$¢ obcigzenia pozwanej
H. D. czynszem i odszkodowaniem za najem lokali, powolujac sie na fakt niezamieszkiwania przez nig w tych
mieszkaniach. Jak slusznie wskazal Sad Rejonowy obowiazek $wiadczenia na rzecz powodki — w odniesieniu do
wiekszego lokalu — wynikal z faktu trwania umowy najmu przez caly okres, za jaki powo6dka dochodzila zaplaty.
Swiadczenie za mniejsze mieszkanie stanowilo natomiast cze$ciowo odszkodowanie za bezumowne korzystanie z
niego, o ktébrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.). Bez znaczenia dla
oceny zasadnoéci zadania pozwu byl fakt, iz pozwana H. D. osobiScie nie zamieszkiwala w obu lokalach. Zasadnie
Sad I instancji opart sie na ustaleniu, Zze oba lokale w spornym okresie byly w dyspozycji pozwanej ,w zwigzku z
czym pozwana powinna wywiazaé sie z obowigzku Swiadczenia czynszu. Odno$nie zasadno$ci obcigzenia jej kwotg
odszkodowania za okres od sierpnia 2011 r. do marca 2012 r., nalezalo natomiast stwierdzi¢, ze H. D. nie wykazala, aby
przed tym okresem doszlo do wydania mniejszego z wynajmowanych lokali powo6dce. Nie powinien dziwié¢ apelujacych
rowniez fakt obcigzenia Swiadczeniami z tytulu najmu pozwanego L. P., ktéry jako pelnoletnia osoba dysponujgca

lokalami (...) i (...) jest solidarnie odpowiedzialny za zaplate czynszu najmu (art. 688(" § 1 ke). Zgodnie z art. 366
kpc powddka miala swobodny wybdér zadania catosci lub czeSci §wiadczenia od wszystkich zobowiazanych lacznie, od
niektorych z nich lub od kazdego z osobna.

Chybione byly rowniez zarzuty kwestionujace prawidlowos¢ oceny podwyzek wysoko$ci czynszu za najem lokali przy
ul. (...) i (...). Skarzacy nie wskazali przede wszystkim zadnych konkretnych argumentéw przemawiajgcych za tym,
ze stawki czynszu okre$lone przez powodke na okres od maja do pazdziernika 2011 r. oraz od listopad 2011 r. do
marca 2012 r. byly niezasadne. Sad Rejonowy trafnie oparl swoje rozwazania na tresci art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, ktory ustala gorng granice podwyzki w ten sposdb, aby w jej wyniku wysoko$¢ czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu w skali roku nie osiggnela poziomu wyzszego niz 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu.
Podwyzki czynszu okreslone przez powddke nie prowadzily do przekroczenia stawek, ktore zgodnie z Obwieszczeniem
Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 22 marca 2011 r. Dz. Urz. Nr 73, poz. 531 obowigzywaly na okres marzec —
wrzesien 2011 . oraz zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 28 wrze$nia 2011 r. Dz. Urz.
221, poz. 2056 w czasie od pazdziernika do marca 2012 r. Wysoko$¢ czynszu dochodzona przez powddke odpowiadata
zatem prawu.



W calej rozciaglo$ci Sad Okregowy popiera réwniez rozstrzygniecie Sadu Rejonowego co do zarzutu potrgcenia
zadania pozwu z suma nakladéw na wynajmowany lokal. Nalezy bowiem uzna¢ za zasadny utrwalony w judykaturze
poglad o tym, ze wstapienie ex lege nabywcy w stosunek najmu w miejsce zbywcy jest rozwigzaniem majacym
zapewnia¢ ochrone najemcy, ale tylko w zakresie uprawnien do korzystania z rzeczy, ktére to uprawnienia sg
elementem tresci wezesniej juz uksztaltowanego stosunku najmu (wyrok SN z 4 listopada 2004 r., V CK 208/2004,
LexPolonica nr 405213). Skutki wstgpienia nabywcy przedmiotu najmu nie obejmuja wiec zasadniczo roszczen stron
dotychczasowego stosunku najmu powstalych przed chwilg nabycia przedmiotu najmu, a ktorych Zrédlem powstania
nie jest tre$¢ stosunku najmu, lecz wola ustawodawcy wyrazona w przepisach prawa i zwigzana z wystgpieniem
okreslonych w nich zdarzen. Konsekwencja tego jest fakt, iz najemca, ktéry dokonal — przed zbyciem przedmiotu
najmu przez pierwszego wynajmujgcego — napraw obcigzajacych wynajmujacego, nie moze roszczen z tego tytulu
dochodzi¢ od nabywcy przedmiotu najmu, bo wystapienia takiego skutku nie przewiduje art. 678 § 1 ke.

Z powyzszych przyczyn, uwzgledniajac w czedci zadanie apelacji, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 kpc dokonal
cze$ciowej zmiany w punkcie IT i V zaskarzonego wyroku i na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje w pozostalym
zakresie.

O kosztach odno$nie postepowania przed Sadem I Instancji Sad Okregowy postanowil w my$l art. 100 kpec.
Rozstrzygniecie o kosztach procesu uwzglednia wygranie przez powoédke w 80 % w stosunku do pozwanych H. D. i
L. P.. Rozdzielajac koszty procesu w stosunku do zakresu wygrania sprawy przez powodke w 70 % nalezalo przyznac
jej od obojga pozwany zwrot kwoty po 168,38 zl. Wedlug tej samej zasady rozdzielenia kosztoéw, za postepowanie
apelacyjne nalezalo zasadzi¢ od pozwanych, ktérzy wygrali jedynie w 18 %, na rzecz powddki kwoty po 157,80 zl.



