Sygn. akt I C 1109/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2020 .

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2020r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. L.

przeciwko B. F.

o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od T. L. na rzecz B. F. kwote 738 (siedemset trzydziesci osiem) z} brutto tytulem kosztéw pomocy prawne;j
udzielonej pozwanemu z urzedu i naleznych adw. W. L. (1) prowadzacemu Kancelarie Adwokacka w L. przy Al (...)
lok. (...).

Sygn. akt I C 1109/19

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 grudnia 2018 r. powo6d T. L. wniost o zasadzenie od pozwanego B. F. kwoty 4.900,79 zl z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu. Roszczenie obejmuje
nieoplacona cze$¢ podwyzszonego czynszu najmu lokalu oraz naleznosci za o§wietlenie, zimna wode i odbior $ciekow
(niedoplaty tytulem czynszu — po 125 zl za 7 miesiecy, niedoplaty tytulem czynszu i oplaty za oSwietlenie — po 125 zl
i4 71 za 31 miesiecy, niedoplaty tytutem naleznoéci za dostarczanie wody i odprowadzanie §ciekow — 5,20 zl, 8,49 zl,
9,50 z} i 3,60 zt. /pozew- k. 2-4/

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany podnio6st zarzut bezzasadnosci powodztwa
wskazujac, ze wypowiedzenie czynszu nigdy nie zostalo mu doreczone, nie zostalo rowniez sporzadzone uzasadnienie
podwyzszenia czynszu. Wniosl o zbadanie, czy podwyzka czynszu byla zgodna z prawem oraz byla uzasadniona
kosztami ponoszonymi przez wynajmujacego. /sprzeciw- k. 30-33/

W pi$mie procesowym i dalszym toku postepowania powdd popieral powoddztwo. /pismo- k. 55-55v/

Podczas przestuchania w miejscu zamieszkania pozwany zakwestionowal legitymacje procesowa czynna powoda. /
protokol- k. 72/

W pi$mie procesowym powod uzasadnil swoja legitymacje procesowa czynna wskazujac, ze jest wspolwlascicielem
nieruchomoéci, a ponadto dysponuje pelnomocnictwami udzielonymi przez pozostalych wspotwlascicieli. /pismo- k.
92-92v/



Sad ustalil:

Powod T. L. jest wspotwlascicielem i faktycznym zarzadca zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...)
(B.). Dla nieruchomoéci tej urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Udzial powoda w prawie wspotwlasno$ci nieruchomosci wynosi 7/24 czeéci i wynika z nabycia przez niego udzialow
w spadku po S. L. (1) z domu K. (jej udziat w prawie wspoétwlasnosci wynosil lgcznie 20/24 czeSci) oraz po W. L. (2)
(jej udziat w prawie wspdtwlasnosci wynosit lacznie 4/24 czesci).

Prawomocnym postanowieniem z dnia 27 grudnia 1989 r. Sad Rejonowy w Lodzi wydanym w sprawie o sygn. akt V
Ns II 862/89 stwierdzil bowiem, ze spadek po:

1) W. L. (2) zmarlej w dniu 25 czerwca 1973 r. nabyli syn T. L. i wnuczka M. J. po Y2 czeSci kazde z nich;

2) S. L. (2) zmarlej w dniu 1 czerwca 1986 r. nabyli maz W. L. (3) w 2/4 czeSci oraz siostrzeniec T. L. i corka siostrzenca
M. J. po V4 czeéci kazde z nich.

Z kolei, prawomocnym postanowieniem z dnia 27 wrzeé$nia 2004 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IT Ns 981/04
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi stwierdzil, Ze spadek E. L. zmarlej w dniu 28 lutego 2004 r. nabyli
corka A. N.izie¢ T. N. po 3/8 czeéci oraz wnuk T. N. w 2/8 cze$ci. /odpis decyzji podatkowej- k. 6-7; odpis pisma w
sprawie zmian w operacie ewidencji gruntéw- k. 93; odpis postanowienia- k. 94; odpis z dawnej ksiegi wieczystej- k.
95; powoda- k. 104; postanowienie, odpis postanowienia- k. 34, 43 zal. akt V Ns II 862/89; tres¢ kw udostepniona
w portalu ekw.ms.gov.pl/

W 1940 r. rodzina powoda musiala opuéci¢ nieruchomoéé w zwigzku z wybuchem IT W. Swiatowej i wigczeniem jej w
sklad getta (...). W styczniu 1945 r. powod wraz z rodzing ponownie zamieszkal na terenie nieruchomo$ci.

W kamienicy wybudowanej na terenie nieruchomosci funkcjonuja lokale mieszkalne, ktore nie zostaly wyodrebnione
jako nieruchomosci lokalowe. Pomiedzy wspotwlascicielami dokonano podzialu nieruchomosci do korzystania w ten
sposob, ze zarzadzaja oni poszczegbdlnymi niewyodrebnionymi lokalami. Powod zarzadza m.in. lokalem mieszkalnym

nr (...).

Powdd dysponuje pelnomocnictwem udzielonym przez jedng ze wspotwlasceicielek M. D. do reprezentowania jej w
sprawach administracyjnych dotyczacych nieruchomosci. /odpis decyzji podatkowej- k. 6-7; odpis pelnomocnictwa-
k. 8; odpis pisma w sprawie zmian w operacie ewidencji gruntow- k. 93; odpis postanowienia- k. 94; oSwiadczenie
wspoétwlascicieli- k. 97; os§wiadczenie wspotwlascicielki- k. 100; przestuchanie powoda- k. 104; postanowienie- k. 34
zal. akt V Ns II 862/89/

W dniu 27 pazdziernika 2017 r. pozostali wspotwlasciciele T. N. i A. N. zlozyli o§wiadczenie, zgodnie z ktérym nie
wnosza zastrzezeh do umoéw najmu zawieranych i zmienianych przez powoda dotyczacych lokali nr (...). /odpis
o$wiadczenia- k. 9/

W dniu 11 marca 1998 r. powo6d jako wynajmujacy zawarl z pozwanym B. F. jako najemca umowe najmu, na podstawie
ktorej udostepnil pozwanemu do korzystania lokal mieszkalny nr (...).

Lokal bedacy przedmiotem najmu ma pow. 37 m” i sklada sie z trzech pomieszczen. Pozwany zobowiazat sie do zaplaty
czynszu w wysokoSci 120 zl miesiecznie do 10 dnia kazdego miesigca oraz pokrywania oplat za wywoz nieczystoSci,
dostarczanie zimnej wody, ,0§wietlenie administracyjne” oraz ,podatku od eksploatowanej powierzchni”.

Wynajmujacy zobowigzat sie do powiadamiania najemcy w formie pisemnej i do konca miesigca o zmianach
czynszu. Jezeli za$ najemca nie wyrazi zgody na powyzszg zmiane, umowa mogla ulec rozwigzaniu. ,Wysoko§¢ zmian
$wiadczen” (w domysle: zmiana wysokosci §wiadczen i optat dodatkowych) nie wymagala formy pisemnej i byta



uzalezniona od dostawcy tych ustug lub ustalonych stawek. /odpis umowy najmu- k. 5-5v; przestluchanie pozwanego-
k. 72/

Pozwany nie uiécil kaucji mieszkaniowej na rzecz powoda, przy czym umowa najmu takiego obowiazku nie
przewidywala. /bezsporne; przeshuchanie pozwanego- k. 72; zeznania $wiadka K. F.- k. 82/

Pozwany ma mozliwo$¢ korzystania z niewielkiej komorki znajdujacej sie w zabudowaniach poza kamienicg. Czes$é
zabudowan, gdzie mie$ci sie komorka jest w bardzo zlym stanie technicznym. Dach znajdujacy sie nad komoérka
pozwanego jest zarwany. /przeshuchanie pozwanego- k. 73/

W pi$mie z dnia 12 stycznia 2007 r. — nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 25 stycznia 2007 r. — pow6d zawiadomit
pozwanego o zmianie wysoko$ci czynszu za lokal, ktéry od dnia 1lutego 2007 r. bedzie wynosil 260 z}. Pismo to zostalo
przestane poczta.

Na egzemplarzu pisma znajdujacego sie w posiadaniu powoda naniesiono adnotacje, zgodnie z ktéra pozwany
odmowit przyjecia powiadomienia o zmianie czynszu i przeznaczony dla niego egzemplarz pisma wyrzucil na klatke
schodows. /odpis pisma- k. 10/

W piémie z dnia 24 stycznia 2007 r. zaadresowanym do pozwanego powdd o$wiadczyl, ze nie zmienia stanowiska w
przedmiocie zmiany czynszu. /odpis pisma- k. 11/

W pi$mie z dnia 15 stycznia 2009 r. — nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 23 stycznia 2009 r. — pow6d zawiadomit
pozwanego o zmianie wysokoSci czynszu, ktory od dnia 1 lutego 2009 r. mial wynosi¢ 278 zl. Na egzemplarzu
pisma znajdujgcego sie w posiadaniu powoda naniesiono adnotacje, zgodnie z ktéra pozwany odmoéwil przyjecia
powiadomienia. /odpis pisma- k. 12/

W pi$mie z dnia 23 stycznia 2009 r. powdd potwierdzil zamiar podwyzszenia czynszu wskazujac, ze wezes$niej roéwniez
mialy miejsce przypadki odmowy przyjecia zawiadomienia o zmianie czynszu. /odpis pisma- k. 13/

W pidmie z dnia 10 kwietnia 2012 r. powo6d zawiadomil pozwanego o podwyzszeniu wysoko$ci czynszu do kwoty 337
zl od dnia 1 maja 2012 r. Na egzemplarzu pisma pozwany zlozyl swoj podpis. /odpis pisma- k. 14/

Pomimo braku zastosowania trybu wypowiedzenia, zaniechania podania uzasadnienia i kalkulacji oraz pouczenia o
mozliwo$ci odwolania sie do sadu, pozwany akceptowal wezeéniejsze podwyzki czynszu. Pozwany regulowal czynsz w
wysoko$ci 337 zl, a takze pozostale oplaty eksploatacyjne. /przestuchanie pozwanego- k. 72-74; przestuchanie powoda-
k. 104/

W piSmie z dnia 10 czerwca 2015 r. powdd o$wiadczyl, ze wypowiada pozwanemu dotychczasowa stawke czynszu i
ustala nowy czynsz w wysokoS$ci 462 zl. Powdd wskazal, ze okres wypowiedzenia wynosi 3 miesigce od dnia doreczenia
pisma, a nowa stawka czynszu bedzie obowiazywaé od dnia 1 pazdziernika 2015 r. Pismo zostalo nadane w dniu 12
czerwca 2015 1. i zwrdcone po dwukrotnej awizacji. W treéci pisma powdd nie poinformowal pozwanego o przyczynie
podwyzszenia czynszu, ani nie podal sposobu jego wyliczenia. /odpis pisma- k. 15-15v; przestuchanie powoda- k. 104/

Pozwany nie otrzymal pisma z dnia 10 czerwca 2015 r., nie otrzymal réwniez awiza o pozostawieniu dla niego
korespondencji w urzedzie pocztowym. Pozwany dowiedziat sie jednak o podwyzszeniu czynszu bezposrednio od
powoda w mniejszym terminie. Pozwany o$wiadczyl, Zze nie akceptuje zmiany wysokoSci czynszu z uwagi na jej
nieadekwatno$¢ do warunkéw mieszkaniowych i standardu lokalu. /przestuchanie pozwanego- k. 73-74/

W pi$mie z dnia 12 pazdziernika 2015 r. pozwany wnibst o uzasadnienie podwyzki czynszu wraz z kalkulacjg jej
zagospodarowania. /odpis pisma- k. 16; przestuchanie pozwanego- k. 73/

W piémie z dnia 30 paZzdziernika 2015 r. — doreczonym pozwanemu w dniu 5 listopada 2015 r. — pow6d poinformowal,
ze pismo z wnioskiem o uzasadnienie podwyzki czynszu moglo by¢ ztozone w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia.



Wskazal, iz poniewaz pozwany nie podjal kierowanej do niego korespondencji, wypowiedzenie nalezy uznaé za
doreczone. Powod zostal rowniez ustnie poinformowany o zmianie wysoko$ci czynszu. /odpis pisma- k. 17-17v;
przesthuchanie pozwanego- k. 74/

W upomnieniu z dnia 15 wrze$nia 2018 r. — doreczonym pozwanemu w dniu 21 wrzeSnia 2018 r. — powdd
poinformowal pozwanego o zadtuzeniu w kwocie 4.510,19 zl wynikajacym z:

a) niedoplaty czynszu za okres od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do dnia 31 sierpnia 2018 r. (niedoptata w kwocie po
135 z} miesiecznie za 35 miesiecy) — 4.375 zl;

b) braku platnosci za ,o$wietlenie administracyjne” za okres od maja 2016 r. do sierpnia 2018 r. (4 zl miesiecznie
za 28 miesiecy) — 112 zk;

c¢) niedoplat za pobor zimnej wody i $cieki zgodnie z pokwitowaniami KP w kwotach 5,20 zl, 8,49 zti 9,50 zl — 23,19
z}. /odpis pisma- k. 18/

W przedsadowym wezwaniu do zaplaty z dnia 9 listopada 2018 r. — doreczonym pozwanemu w dniu 13 listopada 2018
r. — powdd zwrdcil sie do pozwanego o uregulowanie zaleglosci w kwocie 4.510,19 zl. /odpis pisma- k. 19/

W piSmie z dnia 8 grudnia 2018 r. powdd sprecyzowal, ze zadluzenie wynosi ogoélem 4.973,89 zk. /odpis pisma- k. 20/

W okresie korzystania z lokalu pozwany wyremontowal go i dokonal wymiany okien na wlasny koszt. Powod nie
obnizyt czynszu z tego tytulu, ani nie zwrdécil pozwanemu zwigzanych z tym kosztow. Remont przeprowadzony przez
pozwanego polegal na polozeniu gtadzi na §cianach, pomalowaniu Scian i wylozeniu podlég panelami. Pozwany zalozyl
rowniez w lokalu toalete i urzadzil tazienke. /przestuchanie pozwanego- k. 73/

Powod prowadzil korespondencje z innymi lokatorami za posrednictwem poczty, ale takze wrzucajac przeznaczone dla
nich pisma do skrzynek pocztowych. Ogloszenia dotyczace spraw innych niz rozliczenia finansowe byly umieszczane
na klatce schodowe;j.

Roéwniez lokatorzy zglaszali powodowi potrzebe dokonania napraw lub remontéw umieszczajac pisma w skrzynce
pocztowej powoda.

Na pytania lokatoréw dotyczace przyczyny podwyzszania czynszu powdd wskazywal na potrzeby remontowe. /
przeshuchanie pozwanego- k. 73; zeznania Swiadka R. N.- k. 78-79; zeznania §wiadka E. N.- k. 79; zeznania $§wiadka
K. M.- k. 79-80; zeznania $wiadka U. P.- k. 80-81; zeznania $wiadka K. F.- k. 81-82/

Powod wyrazil zgode na montaz bramy w prze$wicie bramowym oraz zalozenie domofonu, co nastapilo na koszt
mieszkancow.

Klatka schodowa nie zostala wyremontowana.

Prace porzadkowe na terenie nieruchomos$ci wykonuje syn powoda G. L.. Powdd wraz z synem realizuje takze
drobniejsze naprawy. Prace precyzyjne sa powierzane przedsiebiorcom zewnetrznym.

W okresie ostatnich 10 lat na terenie nieruchomos$ci wykonano nastepujace prace: wymieniono brame wjazdowa
i drzwi wejSciowe na klatke schodows, naprawiono ciggi kominowe i wentylacyjne, zabezpieczono fundamenty
budynku folia i opaska z ptyt chodnikowych, naprawiono dach i rynny oraz przeprowadzono remont strychu. Naprawa
dachu miala zwigzek m.in. z zalaniem lokalu pozwanego. Powod dokonal réwniez naprawy pionow elektrycznych. Po
2015 r. powdd wymienil 7 okien umieszonych w obrebie elewacji, zalozyl ogrodzenie z siatki oraz dokonal naprawy
komorki, z ktérej korzysta.



Syn powoda umieécil na podtodze strychu plyty (...) z uwagi na brak szczelno$ci poszycia dachowego. Dach zostal
takze zabezpieczony substancja przeciwgrzybicza. Powierzchnia strychu nad lokalem zajmowanym przez syna powoda
zostala dodatkowo wylozona styropianem.

Przychody generowane przez nieruchomo$é pozwalajg na wykonywanie biezacych prac i napraw. Powdd planuje
pomalowanie klatki schodowej, wymiane nawierzchni podworza oraz otynkowanie komorek. /zeznania Swiadka G.
L.- k. 103-104; przestuchanie powoda- k. 105/

Pomiedzy stronami istnieje wzajemna nieche¢ i konflikt. Powod zarzuca pozwanemu wykonywanie prac remontowych
i adaptacyjnych w lokalu bez uzgodnienia z nim. Pozwany z kolei nie akceptuje ostatniej podwyzki czynszu podjetej
przez powoda oraz ma watpliwoéci co do tego, czy powdd jest legitymowany do sprawowania zarzadu nieruchomoscia.
Pozwany dotad nie uzyskal Zadnej dokumentacji technicznej dotyczacej budynku, ani kalkulacji dotyczacej rozliczenia
oplat za wode. Pozwany zarzuca powodowi, ze ten w pierwszej kolejnoSci uwzglednia potrzeby remontowe zwigzane
z lokalami zajmowanymi przez niego i jego syna.

Pozwany zezwala na wejscie powoda do lokalu jedynie w celu dokonania odeczytu stanu wodomierzy. /przestuchanie
pozwanego- k. 73-74; przestuchanie powoda- k. 105/

Zarowno powdd jak i pozwany s3 osobami schorowanymi, cierpig m.in. na powazne schorzenia serca.
Powod ma obecnie 82 lata, jest rencistg oraz inwalida II grupy.

Pozwany ma obecnie 59 lat i rowniez jest rencista. Oczekuje na przeszczep serca. /bezsporne; kopia zaswiadczenia
lekarskiego- k. 39-40; przestuchanie pozwanego- k. 73-74; przestuchanie powoda- k. 105/

Z uwagi na bardzo zly stan zdrowia pozwanego zostal on przestuchany w miejscu zamieszkania w dniu 13 stycznia
2020T., tj. na dzien przed terminem rozprawy wyznaczonym na dzien 14 stycznia 2020 r. Nastapilo to na jego wniosek,
co do ktérego powod nie oponowal. Pierwotnie Sad zakladal, ze przestluchanie powoda nastapi w dniu 14 stycznia
2020 r., j. bezposérednio po przestuchaniu §wiadkéw i pozwanego, a rozprawa zostanie zamknieta.

Rozprawa ulegla jednak odroczeniu z uwagi na wniosek powoda o dopuszczenie dodatkowo dowodu z zeznan
Swiadka G. L.. Wniosek ten zostal uwzgledniony. Przesluchanie powoda nastgpilo wiec ostatecznie po przestuchaniu
kolejnego $éwiadka i przed zamknieciem rozprawy w dniu 3 marca 2020 r. Zadna ze stron nie wnosila wowczas
o powtorzenie dowodu z przestuchania pozwanego, rowniez w ocenie Sadu taka potrzeba nie zachodzila. Po
przesluchaniu pozwanego w dniu 13 stycznia 2020 r. nie ujawnily sie bowiem zadne okoliczno$ci wymagajace
pozyskania aktualnych zeznan pozwanego.

Sad odmoéwit cze$ciowo wiary zeznaniom $wiadka G. L. oraz powoda T. L. w zakresie, w jakim wskazywali, ze
korespondencja dotyczgca spraw finansowych jest zawsze doreczana lokatorom za poérednictwem poczty i za
potwierdzeniem odbioru, a w szczegdlnoéci czy ten sposéb doszlo do doreczenia wypowiedzenia czynszu pozwanemu.

Zgromadzony material dowodowy nie pozwala bowiem na wolne od watpliwosci ustalenie, czy rzeczywiScie pozwany
moégl zapozna¢ sie z ostatnia zmiang wysoko$ci czynszu, ktora — po raz pierwszy — przyjela postaé wypowiedzenia z
powolaniem sie na obowigzujace w tym zakresie przepisy. Mowa o piSmie z dnia 10 czerwca 2015 r., ktoére zostalo
nadane w urzedzie pocztowym, jednakze zostalo zwrécone po dwukrotnej awizacji.

Pozwany zeznal, ze nie otrzymal awiz (zawiadomien) dotyczacych pozostawienia tego pisma w urzedzie pocztowym.
Brak jest podstaw do podwazenia zeznah pozwanego w tym zakresie, poniewaz wcze$niej powdd probowal doreczaé
pisma w sprawie czynszu pozwanemu takze osobiécie. Wczeéniej, w latach 2007 i 2009 pozwany w wprost odmawial
przyjecia pisma, co powod stwierdzatl poprzez zamieszczenie odpowiedniej adnotacji (np. k. 10, 12), natomiast w 2012
r. pozwany przyjal pismo, co potwierdzil wlasnym podpisem (k. 14).



W odniesieniu do proby doreczenia wypowiedzenia z dnia 10 czerwca 2015 r. powdd nie przedstawil natomiast
dowodu, Ze pozwany rzeczywi$cie mial mozliwo$é zapoznania sie z wypowiedzeniem. Wzgledy doswiadczenia
zyciowego i praktyki — takze sadowej — nakazuja przyjac, iz rzeczywiScie maja miejsce przypadki, kiedy pracownicy
poczty nie pozostawiaja awiza w skrzynce pocztowej, badz tez w procesie awizacji maja miejsce watpliwosci
utrudniajace lub wylaczajace podjecie pisma.

Wprawdzie doreczenie pisma obejmujacego o$wiadczenie woli strony umowy najmu nie jest doreczeniem pisma
sadowego, tym niemniej w zakresie badania prawidlowo$ci awizacji uzasadnione jest odwolanie sie w drodze analogii
do sposobu doreczen sagdowych opisanego w art. 139 § 1 k.p.c. wzw. z § 6-10 rozporzadzenia MS z dnia 12 pazdziernika
2010 r. w sprawie szczegbdlowego trybu i sposobu doreczania pism sadowych w postepowaniu cywilnym (t.j. Dz. U. z
2015 T., poz. 1222; por. m.in. wyrok SN z dnia 20 stycznia 2004 r., II CK 358/02, LEX; wyrok SN z dnia 8 wrze$nia
2016 1., IT CSK 750/15, LEX).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze jezeli tre$¢ o$wiadczenia woli skladanego innej osobie zawarta jest w piSmie
przeslanym poczta, a przesytka - wobec niemozno$ci doreczenia - pozostawiona zostanie w urzedzie pocztowym z
powiadomieniem o tym adresata, dojécie o§wiadczenia do wiadomosci tej osoby w rozumieniu art. 61 k.c. nastepuje z
chwila doreczenia pisma w dniu przyjetym analogicznie do daty doreczenia pisma sadowego w trybie art. 139 § 1 k.p.c.
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 wrzesnia 2011 r., III APa 34/11, LEX).

Zgodnie z adnotacjami doreczyciela na przesylce (k. 15v) pierwsza proba doreczenia pisma nastapila w dniu 15 czerwca
2015 ., jednakze brak jest stwierdzenia o pozostawieniu w tym dniu awizo w skrzynce pocztowej adresata. Informacja
o awizacji dotyczy jedynie awiza powtornego z dnia 23 czerwca 2015 .

Ponadto, przy informacji o zwrocie przesylki, ktory mogt nastapi¢ dopiero w dniu 1 lipca 2015 r. znajduje sie odcisk
datownika z data 30 czerwca 2015 r. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze zwrot przesylki nastapil zbyt wezesnie.

Jednocze$nie na kopercie naniesiono adnotacje o niezastaniu nadawcy (a nie adresata) w dniu 3 lipca 2015 r., a zatem
nie wiadomo, komu i w jakim celu ponownie prébowano doreczyé¢ przesylke po jej zwrocie do nadawcy. Powyzsze
budzi uzasadnione watpliwosci co do prawidlowosci czynnos$ci doreczyciela.

Pozwany ostatecznie dowiedzial sie o zamiarze powoda dotyczacym zmiany czynszu, jednakze nie mozna ustali¢
dokladnie, kiedy to nastapito. Prawdopodobnie mialo to miejsce w trakcie rozmowy stron, co jednak trudno uznac za
skuteczne doreczenie wypowiedzenia, ktére winno mie¢ forme pisemna pod rygorem niewaznosci.

Powdd nie przedstawil zadnych dodatkowych dowodéw mogacych pozwoli¢ na ustalenie, ze pozwany faktycznie
mogl zapoznac sie z treécig pisma i wypowiedzenia wysokoéci czynszu bezpos$rednio po nadaniu pisma w urzedzie

pocztowym.

Natomiast pozwany bezspornie dopiero w pi$mie z dnia 12 paZdziernika 2015 r. wniésl o uzasadnienie podwyzki
czynszu wraz z kalkulacja. Brak jest jednak podstaw do stwierdzenia, czy nastgpilo to po uplywie terminu na
wystapienie do sadu z powodztwem o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu, czy nawet po uplywie terminu
samego wypowiedzenia wysokosci czynszu. Nie jest bowiem znana data, w ktérej pozwany zapoznal sie lub mogt sie
zapozna¢ z wypowiedzeniem wysoko$ci czynszu tym bardziej, ze nie wykazano, iz taka mozliwo$cia pozwany w ogdle
dysponowal.

Sad zwazy}:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Zgodnie z art. 659 § 1 w zw. z art. 680 k.c., najemca lokalu zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Jak stanowi art. 685" k.c., wynajmujacy lokal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokosé
czynszu najpdzniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.



Przepisami o charakterze szczegdlnym (leges speciales) w stosunku do art. 685 k.c., a dotyczacymi podwyzszenia
czynszu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela w przypadku lokali mieszkalnych sa przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020
r., poz. 611). Zakres zastosowania tej ustawy obejmuje takze stosunki najmu nawigzane przed dniem jej wejscia w
zycie (por. art. 27 ust. 1 ustawy).

Stosownie do dyspozycji art. 2 ust. 1 pkt 8 i 8a w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy, ilekro¢ w ustawie jest mowa o oplatach
niezaleznych przez wlasciciela, nalezy przez to rozumiec¢ oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér
Sciekow, odpaddw i nieczystodci cieklych. Przez koszty utrzymania lokalu nalezy natomiast rozumieé koszty, ustalane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym
budynku, obcigzajace wlasciciela, obejmujgce oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz
koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomoéci oraz przeprowadzonych remontow,
b) zarzadzania nieruchomoscia,

¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy.

Jak stanowi art. 8a ust. 1-3 w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy, wlasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne oplaty za uzywanie
lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy. Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie.

Zgodnie z art. 8a ust. 4 w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy, podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu
moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora
wlaéciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na
piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

Wartoé¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu

odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (art. 9 ust. 8 ustawy).

W Swietle tresci art. 8a ust. 4a ustawy, jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztéw utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot
kapitalu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4c¢ i 4d, podwyzke pozwalajaca na osiagniecie tego poziomu uwaza sie za
uzasadniona, o ile mieéci sie w granicach okreslonych w ust. 4b. W art. 8a ust. 4b ustawy ustawodawca wskazuje, ze
podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustali¢:

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

b) 10% nakladow poniesionych przez wilasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego wartosé
uzytkowa

- az do ich pelnego zwrotu;



2) godziwy zysk.

Zgodnie z art. 8a ust. 4e ustawy, podwyzke czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w wysokosci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i uslug
konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen
towarow i ustug konsumpceyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym jest oglaszany, w formie komunikatu,
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski".

Wedlug art. 8a ust. 5 ustawy, w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze:

1) odmoéwié na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
zajmuje lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo

2) zakwestionowaé podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow
ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadnosci podwyzki
ciazy na wlascicielu.

Zgodnie przy tym z art. 8a ust. 6a pkt 3 ustawy, gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujacego mu na podstawie ust.
5, wowcezas od uplywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszczaé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu
w wysokoSci wynikajacej z wypowiedzenia.

Stosownie do tresci art. 9 ust. 1b, 21 6 ustawy, podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem
oplat niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w
ktoérym podwyzka zaczela obowiazywac. W razie podwyzszania oplat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany
do przedstawienia lokatorowi na pi$émie zestawienia oplat wraz z przyczyng ich podwyzszenia. Lokator obowigzany
jest oplacac¢ podwyzszone oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wlaSciciela kosztow
dostarczenia do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8. Oplaty niezalezne od
wlasciciela moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawca mediéw lub dostaweg ustug.

Nalezy podkresli¢, ze kalkulacja podwyzki czynszu w rozumieniu art. 8a ust. 4 ustawy powinna zawiera¢ wskazanie
sposobu obliczenia tego z jego skladnikow, ktéry stanowi podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci czynszu
(por. uchwata SN z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 130/09, OSNC z 2010 1., nr 7-8, poz. 109).

Natomiast godziwy zysk wynajmujacego powinien by¢ odnoszony do takich zjawisk, jak ogoélna rentowno$é w
gospodarce oraz rentowno$¢ na rynku nieruchomoéci — z jednej strony, z drugiej za$§ — rentowno$¢ na rynku najmu
okazjonalnego w danej miejscowosci i ocena sytuacji na danym rynku lokalnym (m.in. wyrok Sadu Okregowego w
Krakowie z dnia 7 czerwca 2016 r., II Ca 672/16, LEX).

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze legitymacja procesowa powoda zostala wykazana i wynika z faktu, ze powod jest
strong umowy najmu i wspdlwlascicielem nieruchomosci, a ponadto — za wiedza i zgoda pozostalych wspotwlasceicieli
— sprawuje zarzad nieruchomos$cia. Wprawdzie M. D. udzielila powodowi pelnomocnictwa do reprezentowania
jej jedynie w sprawach administracyjnych dotyczacych nieruchomos$ci, tym niemniej nalezy to rozumie¢ jako
pelnomocnictwo do administrowania (zarzadzania) nieruchomoscia takze w jej imieniu. Z kolei T. N. i A. N. zlozyli
o$wiadczenie, zgodnie z ktérym nie wnosza zastrzezen do umoéw najmu zawieranych i zmienianych przez powoda, w
tym umowy najmu lokali nr (...). Wynika to z nieformalnego podzialu nieruchomosci do korzystania (quoad usum)
w zakresie niewyodrebnionych lokali. Powdd zarzadza m.in. lokalem nr (...), ktory wobec tego mogl by¢ przez niego

wynajety.

Ponadto, w okresie zawarcia umowy najmu pozwany w zaden sposdb nie podwazal statusu powoda, ani jego
umocowania do zawarcia tej umowy. Samo za$ zawarcie umowy najmu, jak roéwniez oS§wiadczenia woli zmierzajace



do zmiany treéci stosunku najmu musza by¢ uznane za mieszczace sie w granicach zwyklego zarzadu rzecza wsp6lna
w rozumieniu art. 201 k.c.

Nawet gdyby uzna¢, ze powod nie dysponowal zgoda pozostalych wspoiwtasceicieli do zawarcia umowy najmu,
a nastepnie wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu to tego rodzaju czynnos$ci nalezaloby potraktowaé jako czynno$ci
zachowawcze. Natomiast zgodnie z art. 209 k.c., kazdy ze wspodlwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnosci i
dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do zachowania wspodlnego prawa. Rowniez w takiej sytuacji legitymacja
procesowa powoda bylaby dostatecznie wykazana.

Powbdztwo o zaplate nie zastuguje jednak na uwzglednienie.

Powdd nie wykazal bowiem, ze doszto do waznego i skutecznego wypowiedzenia wysokos$ci czynszu oraz prawidlowego
i skutecznego powiadomienia go o zmianie wysoko$ci oplat niezaleznych od wilaéciciela.

Na marginesie odnotowac nalezy, ze powod nie przedlozyl jakichkolwiek dowodéw dokumentujacych wysokoé¢ optat
za o$wietlenie ,administracyjne” (w domysle: o$wietlenie cze$ci wspdlnych nieruchomosci i budynku, np. klatki
schodowej), ani za dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekéw (brak odczytow wodomierzy, brak faktur lub co
najmniej informacji o stawkach stosowanych przez gestora mediow).

Sam tryb wypowiedzenia wysokoSci czynszu opisany w art. 8a ustawy ma charakter szczegotowy i sformalizowany.
Niezachowanie wymogu formy pisemnej oraz pozostalych przestanek wypowiedzenia czyni je niewaznym.

W niniejszej sprawie powdd nie wykazal przede wszystkim, ze wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanemu, albo
przedstawione mu w taki sposéb, aby mogl zapoznac sie z jego treécia (por. art. 61 § 1 k.c.). Jak wskazano w ramach
oceny dowoddw, pozwany zaprzeczyl, aby otrzymywal awiza dotyczace przesylki zawierajacej wypowiedzenie. Powod
za$ nie przedstawil dowoddw na to, ze probowal doreczy¢ wypowiedzenie pozwanemu takze w inny sposo6b, np.
poprzez wreczenie mu go w lokalu, choé czynit to w latach poprzednich.

Opisane juz wyzej nieprawidlowosci w sposobie awizacji przesytki czynia watpliwym to, czy pozwany faktycznie
dysponowal mozliwo$cia zapoznania sie z tre$cig wypowiedzenia. Nie ma przy tym dowodéw na to, ze pozwany celowo
nie podejmowal awizowanej przesylki z dnia 10 czerwca 2015 r. Podczas przestuchania podal, iz w tamtym okresie nie
otrzymywal awiz w sprawie przeznaczonej dla niego korespondencji. Jak wskazuje sie w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 30 maja 2018 r. (VI ACa 2035/16, LEX), w $wietle art. 61 § 1 k.c. oSwiadczenie woli uwaza sie za
zlozone drugiej stronie nie tylko w sytuacji, gdy rzeczywiScie zapoznala sie ona z jego trescia, ale takze w sytuacji, gdy
strona ta miala realng mozliwo$¢ zapoznania sie z jego treScig. Wskazany przepis opiera sie na tzw. kwalifikowanej
teorii doreczenia, odnoszacej sie do koniecznoéci ustalenia mozliwoéci zapoznania sie przez adresata z o§wiadczeniem.
Nie ma przy tym znaczenia, czy adresat podjal dzialania w tym kierunku i czy wiedze dotyczaca tre$ci odwiadczenia
uzyskat.

Powdd nie wykazal rowniez, iz istnialy rzeczywiste przestanki podwyzszenia wysokoS$ci czynszu, w tym np. pokrycie
kosztéow utrzymania lokalu, czy osiggniecie godziwego zysku. Stan nieruchomoéci oraz standard i powierzchnia
samego lokalu nie uzasadnialy tak znaczacego podwyzszenia czynszu.

Nalezy przypomnieé, ze zgodnie z art. 6a ust. 3 pkt 1-3 ustawy, do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegdlnosci:

- utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspélnego
uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia, a takze

- dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrocenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;



- dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym najemcy, w tym wymiana stolarki okiennej i drzwiowej oraz posadzek i tynkow.

Powod nie przedstawil dowodéw na to, ze zakres wykonanych napraw i remontéw oraz rzeczywiste potrzeby
remontowe uzasadniaja podwyzszenie czynszu z kwoty 337 zl do 462 zl miesiecznie. Nalezy przypomnieé chociazby,
ze w przeszlo$ci mialy miejsce przypadki zalewania lokalu pozwanego na skutek nieszczelnoéci poszycia dachowego.
Usterki byly usuwane przez powoda i jego syna, jednakze brak jest blizszych informacji co do tego, czy naprawa byta
catkowicie skuteczna i gwarantuje szczelno$é dachu, jak rowniez nie sa znane poniesione w zwiazku z tym koszty.

Powod jako wynajmujacy nie sfinansowal réwniez wymiany stolarki drzwiowej i okiennej, ani posadzi, choé¢ stanowi o
tym powolany art. 6a ust. 3 ustawy. Wymiana tych elementéw wyposazenia nastapila wylacznie staraniem i na koszt
pozwanego.

W dalszej kolejnosci nalezalo zbadaé, czy podwyzka czynszu i ewentualnie innych oplat za uzywanie lokalu
przekraczala albo nastepowala z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu, co moze nastepowac tylko
w uzasadnionych przypadkach (art. 8 ust. 4 w zw. z ust. 4a i 4e ustawy).

Wedlug powolanego art. 9 ust. 8 ustawy, warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej

i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Natomiast w $wietle § 2 obwieszczenia Wojewody (...) nr (...) z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie ustalenia

wysokoéci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
dla wojewodztwa (...) z wylaczeniem miasta L. i dla miasta L., na okres polroczny: II i ITT kwartal 2015 r. (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2015 1., poz. 1279) w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy, wskaznik przeliczeniowy kosztu

odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta L. na okres II i III kwartalu 2015 r.

wynosil 3.986 z1/m>.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 37 m?, a zatem warto$¢ odtworzeniowa lokalu w okresie proby wypowiedzenia

wysokoéci czynszu (IT kwartal 2015 r.) wynosi 147.482 7} (37 m® x 3.986 z1); 3% tej kwoty to 4.424,46 z} w stosunku
rocznym. Przeliczenie tej warto$ci nastepuje w stosunku miesiecznym, poniewaz czynsz jest Swiadczeniem okresowym
uiszczanym co miesigc (por. np. wyrok Sadu Okregowego w Suwalkach z dnia 13 czerwca 2018 r., I Ca 168/18, LEX;
wyrok Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z dnia 12 wrze$nia 2017 r., IV Ca 502/17, Portal Orzeczen
Sadéw Powszechnych).

Podwyzszenie czynszu moglo zatem nastapi¢ maksymalnie do wysokoSci kwoty wynoszacej w przyblizeniu 368,71
7t (9,97 zZ/m®) miesiecznie. W niniejszej sprawie powéd podjal probe podwyzszenia czynszu z kwoty 337 zt (9,91
z}/m>) do kwoty 462 zI miesiecznie (12,49 z1/m>), co skutkuje znaczacym przekroczeniem poziomu 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Rowniez zastosowanie alternatywnej metody obliczenia spotykanej w praktyce prowadzi do tego samego wniosku.
Jezeli 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu wynosi 4.424, 46 zt w skali roku, to podwyzszenie czynszu do kwoty 462 zt
miesiecznie oznacza, ze roczny czynsz najmu wynosic bedzie 5.544 zt (12 miesiecy x 462 zl) i przekracza maksymalny
pulap ustalony przez ustawodawce.

W konsekwencji, podwyzszenie wysokosci czynszu do kwoty 462 zl miesiecznie jest niewazne jako niezgodne z art.
8 ust. 4 ustawy (art. 58 § 1 k.c.).

Niezaleznie od tego powo6d na pisemne zadanie pozwanego winien byt w terminie 14 dni — takze pod rygorem
niewazno$ci podwyzki — przedstawi¢ na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8 ust. 4 in fine ustawy), czego
zaniechal.



Powod wskazywal wprawdzie, ze zadanie przedstawienia uzasadnienia podwyzszenia czynszu zostalo zlozone po
terminie, lecz ustawa nie przewiduje wprost terminu na zlozenie tego zadania. Racjonalnym byloby zatem przyjecie,
ze mozna wystapi¢ z nim przed uplywem dwumiesiecznego terminu na zakwestionowanie podwyzki przed sagdem
(por. K. Palka w: Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2019, Legalis, uwagi do art. 8a).

Poniewaz jednak brak jest dowodéw na doreczenie pozwanemu pisemnego wypowiedzenia umowy podwyzki oraz nie
ma podstaw do okreélenia w inny spos6b daty, w ktérej moglo nastgpié zapoznanie sie z jego treScia, nie jest mozliwe
okreélenie, czy termin na zakwestionowanie podwyzki na drodze sadowej rozpoczal bieg, ani czy zaczal bieg i kiedy
uplynal termin samego wypowiedzenia.

Powdd nie przedstawil takze dowodow na to, czy podwyzszenie czynszu z naruszeniem art. 8 ust. 4 ustawy moglo
jednak nastgpi¢ w oparciu o przepisy art. 8 ust. 4a i 4e ustawy, tj. w przypadku:

a) gdy nie uzyskiwal przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie
kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapewniajgcym zwrot kapitatu i zysk (por. art. 8 ust. 4c ustawy);

b) gdy podwyzka czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w danym roku kalendarzowym nie przekroczyta
wysokosci $redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku
kalendarzowym.

Zgodnie z komunikatem Prezesa GUS z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie §redniorocznego wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogbdlem w 2014 r. (M.P. z 2015 r., poz. 109), wskaznik ten w stosunku do 2013 r. wyniost
100,00, a wiec ceny pozostaly na takim samym poziomie.

Utrzymywanie sie cen towar6éw i ustug na tym samym poziomie z punktu widzenia statystycznego (warto$¢ wskaznika
100,00) oznacza, ze podwyzszenie czynszu jako takie nie znajduje uzasadnienia, a w kazdym razie nie uzasadniaja go
wybrane przez ustawodawce wskazniki ekonomiczne. Skoro zatem wzrost cen towarow i uslug w istocie nie nastapitl
(wynosit 0%), to podwyzszenie czynszu z kwoty 337 zt do kwoty 462 zl, tj. 0 125 zt (ponad 37%) nie jest w Zaden spos6b
usprawiedliwione (por. wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 22 wrze$nia 2016 r., III Ca 837/16, LEX).

Powod nie podjal wreszcie proby wykazania, ze podwyzszenie czynszu nastgpito w granicach okreslonych przez art.
8a ust. 4b ustawy, tj. nie prowadzi ono do przekroczenia:

a) poziomu zwrotu kapitalu w skali roku (1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe lub zakup lokalu,
ewentualnie 10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego
warto$¢ uzytkowa — az do ich pelnego zwrotu);

b) godziwego zysku, co zasadniczo wymagatoby odwolania sie do dowodu z opinii bieglego, o ktérego przeprowadzenie
powdd nie wnosil.

Przytoczone powyzej argumenty wskazuja jednoznacznie, ze wypowiedzenie wysokoéci czynszu w pisémie powoda z
dnia 10 czerwca 2015 r. nie zostalo dokonane w sposéb wazny, ani skuteczny.

Powod dochodzi od pozwanego réwniez oplat o charakterze eksploatacyjnym i niezaleznych od wlasciciela
(o$wietlenie ,administracyjne”, przez ktére najprawdopodobniej nalezy rozumieé¢ o§wietlenie nieruchomodci i czesci
wspolnych budynku, np. klatki schodowej) oraz uzupelniajacych optat za dostarczenie wody i odprowadzenie Sciekow.
Wysoko$c¢ rzekomej niedoplaty z tych tytuléw nie zostala jednak w zaden sposdb uzasadniona, ani wykazana.

Nie jest nawet wiadome, czy rzekome niedoplaty pozwanego wynikaja z tego, Ze oplaty zostaly podwyzszone, a
pozwany nie zgodzil sie z tym podwyzszeniem, czy tez po prostu nie uiszcza oplat w pelnej wysokosci.



Wprawdzie zgodnie z art. 8a ust. 8 ustawy przepisy ust. 1-6b tego artykulu nie maja zastosowania do podwyzek oplat
niezaleznych od wlasciciela, tym niemniej podwyzki takie powinny by¢ réwniez uzasadnione i udowodnione.

Zakladajac, ze powdd dochodzi podwyzszonych oplat niezaleznych od wlasciciela to nalezy przypomnieé, ze zgodnie
z art. 9 ust. 2 i 5 ustawy, w razie podwyzszania oplat niezaleznych od wlaéciciela jest on obowigzany — odmiennie
niz stanowi umowa najmu — do przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia oplat wraz z przyczyna 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 ktérych mowa w art.
2 ust. 1 pkt 8 ustawy. W stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne
od wlasciciela, a w wypadku innych tytuléw prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat za uzywanie
lokalu, wlaSciciel moze pobieraé¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6. Jak natomiast
stanowi art. 9 ust. 6, oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug.

Powod nie wyjasnil, ani tym bardziej nie wykazal, ile wynosza oplaty z tytulu zapewnienia o$wietlenia
sadministracyjnego” ogélem na cala nieruchomos$é i w czesci przypadajacej na pozwanego. Dotyczy to roéwniez
oplat za wode i odprowadzanie $ciekow. Powdd nie przedstawil bowiem ile wynosza zwiagzane z tym koszty, w tym
nie przedstawil odczytéw wodomierzy, ani faktur wystawionych przez dostarczyciela mediéw. Brak dokumentacji
finansowej, w tym np. wyciagdéw z rachunkéw bankowych powoda, nie pozwala na ustalenie, jakie oplaty pozwany
faktycznie reguluje i czy rzeczywiScie moze to skutkowa¢ powstaniem niedoplaty.

Powodztwo podlegalo zatem oddaleniu w caloéci jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja
1982 r. Prawo o adwokaturze (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1513) oraz § 4 ust. 1-3 i § 8 pkt 3 rozporzadzenia MS z dnia
3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z przez adwokata z urzedu (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 18). Powddztwo zostalo oddalone, wobec czego pozwany to
pozwany wygral proces w caloéci. Nie ma zatem podstaw do tego, by koszty nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
pozwanemu zostaly poniesione przez Skarb Panstwa. W tej konfiguracji procesowej stanowia one szczegblng postaé
kosztow podlegajacych zasadzeniu od strony przegrywajacej na rzecz strony wygrywajacej spor. Koszty nieoplaconej
pomocy prawnej nalezy podwyzszy¢ o stawke podatku VAT, poniewaz kazdorazowo pozostaja one kosztami naleznymi
pelnomocnikowi z urzedu (por. postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 2010 r., II Cz 25/10, niepubl.; postanowienie
SN dnia 8 grudnia 2010 r., V Cz 84/10, LEX, a takze postanowienie Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 marca
2011r.,1 ACz 311/11, niepubl.). Brak uwzglednienia podatku VAT przez Sad uniemozliwi pelnomocnikowi prawidlowe
rozliczenie kosztow ushugi oraz ich wyegzekwowanie w trybie art. 122 § 1 k.p.c. (por. postanowienie Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 12 kwietnia 2018 r., I ACz 383/18, LEX).

W kontekscie powyzszych uwag Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 738 zl brutto tytutem zwrotu
kosztow pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu i naleznych adw. W. L. (1) prowadzacemu Kancelarie
Adwokacka w L. przy Al (...) lok. (...).



