Sygnatura akt V C 129/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 30 lipca 2019 r.

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w Poznaniu V Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:sedzia Marta Scisla

Protokolant:Karolina Kicinska

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2019 r. w Poznaniu

sprawy z powéddztwa K. K. (1), K. K. (2)

przeciwko M. W.

- o zaplate

1. oddala powddztwo w catodci;

2. zasgdza od powoddw na rzecz pozwanej kwote 1217,00 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

sedzia Marta Scista

UZASADNIENIE

Powodowie K. K. (1) i K. K. (2), dzialajac przez fachowego pelnomocnika, domagali sie od pozwanej M. W. kwoty 7.000
zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie, liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto wniesli o
zasadzenie od pozwanej na ich rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym zwrotu kosztdw zastepstwa procesowego wedlug
norm prawem przepisanych w kwocie 1.200 zl wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze w dniu 01 grudnia 1992r. powodka zawarla z E. C. (reprezentujaca wiekszo$é
6wczesnych wspolwlaseicieli nieruchomosci w P. przy ul. (...)), na czas nieokre§lony umowe najmu pomieszczenia

strychowego o powierzchni 80 m® znajdujacego sie na nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w P.. Na podstawie
umowy strony ustalily, iz wynajmujacy bedzie mial prawo podnie$¢ kwote oplat najmu o kwote wynikajaca z
pomnozenia dotychczasowej stawki przez wskaznik wzrostu cen i ustug publikowanych co miesigc przez GUS, a
w razie zawieszenia jego publikowania — przez wskaznik inflacji. Nastepnie pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. K.
G. - wspotwlasciciel nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...)- wypowiedziala powodom dotychczasowa wysoko$c

czynszu najmu lokalu i ustalila nowg stawke czynszu w wysokoéci 22 z} netto za m®. Wobec braku otrzymania
prawidlowego uzasadnienia przyczyny podwyzki i jej kalkulacji pelnomocnik powodéw odméwil przyjecia podwyzki
czynszu, ze skutkiem rozwigzania umowy najmu w trybie art. 8a ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Skoro zatem umowa najmu zostala skutecznie rozwigzana z dniem 31 marca 2013 roku, powodowie domagaja sie
zwrotu nakladéw dokonanych na pomieszczenie strychowe, ktére zajmowali. W ocenie powodow warto$c¢ nakladow
wynosi 21 000 zk. Nieruchomo$¢, ktérg wynajmowali posiada 3 wspolwlasceicieli, kazdy z nich winien wiec zaplacic¢ na
ich rzecz kwote 7 000 zl, stanowiaca 1/3 poniesionych kosztow.

Referendarz Sadowy w dniu 19 maja 2014r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z zagdaniem
pozwu (sygn. akt I Nc 1667/14)



W ustawowym terminie tj. w dniu 16 czerwca 2014r. pozwana dzialajac przez fachowego pelnomocnika, zlozyla
sprzeciw od nakazu zaplaty i wniosla o oddalenie powddztwa w caloci i o zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kosztéw oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana w calo$ci zaprzeczyla twierdzeniom powoddéw i tym samym zakwestionowala
dochodzone roszczenie w caloéci, zaréwno co do jego zasadnosci jak i wysokoéci. Pozwana podniosla zarzuty braku
pelnej legitymacji procesowej po stronie pozwanej, braku skuteczno$ci o§wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzki
w zakresie skutku w postaci rozwigzania umowy najmu, tj. skutku o ktérym mowa w art. 8a ust. 5 pkt. 1 ustawy
z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,
wobec zlozenia o§wiadczenia, o ktorym mowa w pkt 2 powyzej po uplywie materialnoprawnego terminu zawitego
okreslonego w ustawie o ochronie lokatoréw, uznania os§wiadczenia woli powodbéw za wypowiedzenie umowy najmu
w zwyklym trybie tj. wypowiedzenia rzez najemcow za umownym 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia; Pozwana
podniosta roéwniez zarzut bezzasadnosci roszczen powodow w §wietle postanowien pkt. 6 zd. 1 umowy najmu z dnia
1 grudnia 1992 r. z uwagi na rozwigzanie tejze umowy za wypowiedzeniem dokonanym przez najemcoéw. Zarzucila
rowniez nieudowodnienie przez powodéw faktu poniesienia przez nich jakichkolwiek nakladéw, a tym bardziej ich
ewentualnej wartoSci;

Na rozprawie w dniu 10 stycznia 2019 r. strony podtrzymaly swoje stanowisko, nadto pelnomocnik pozwanej wskazal,
iz to powodowie wypowiedzieli umowe najmu.

Pelnomocnik powodéw odnoénie podnoszonej przez pozwana kwestii bezskuteczno$ci ztozonego przez powodow
o$wiadczenia zawartego w pi$mie z dnia 20 lutego 2013r. w pi$mie z dnia 21 stycznia 2019r. wskazal, iz Sad Rejonowy
Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie I C 1281/14 przyjal, ze oédwiadczenie powodéw o odmowie
przyjecia stawki czynszu zlozone w trybie art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005.31.266 j.t. z p6Zn. zm.) nie wywolala skutkéw prawnych, jako
zlozone po terminie. Jednak z ustalen wynika, iz pomiedzy stronami ostatecznie doszlo do rozwigzania umowy najmu
i wydania lokalu nie poprzez wypowiedzenie umowy lecz w sposéb dorozumiany na skutek czynnoéci konkludentych.

Na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2019r. pelnomocnik pozwanej oSwiadczyl, iz jego stanowisko uleglo zmianie
w ten sposob, iz podtrzymujac dotychczasowe stanowisko z ta zmiana, iz podnosi ewentualny zarzut potracenia
wierzytelno$ci powodow wynikajacej z nakladow na lokal do kwoty 7.000 zl, ktére w takim wypadku uznaje, z
wierzytelno$ciami pozwanej wynikajacymi z obowigzku zaplaty czynszu za okres od kwietnia 2013r. do sierpnia 2013r.
Dokonane potracenie obejmuje nalezno$é gtéwng wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie. Nadto wskazuje, iz
pozwana dokonala potracenia catoSci wierzytelno$ci z uwagi na cesje poszczeg6lnych czeSci wierzytelnoéci na jej rzecz
przez pozostalych wspotwlascicieli. Nadto pozwana podniosta zarzut przedawnienia dalszych roszczen powodow, co
do nakladéw na lokal.

Do zamkniecia rozprawy, strony podtrzymaly swoje stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 grudnia 1992 roku K. K. (1) zawarla z E. C. (reprezentujaca wiekszo$¢ 6wczesnych wspotwlascicieli

. , . . . . . . 2 . . . . ;.
nieruchomos$ci) umowe najmu pomieszczenia strychowego o powierzchni 8o m~, znajdujacego sie w nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.

Aktualnie wspoélwlascicielami nieruchomoécia sa — M. W., M. O. oraz K. G.— kazda w 1/3. Do 2007 roku
wspoétwlascicielkg byla tez E. C., ktora przekazata swoje udziaty cérkom.

Strony ustalily w §9 umowy najmu, ze wynajmujacy bedzie mial prawo podnie$¢ kwote oplaty najmu o kwote
wynikajacg z pomozenia dotychczasowej stawki przez wskaznik wzrostu cen i ustlug publikowany co miesiac przez
GUS, a w razie zawieszenia jego publikowania — przez wskaznik inflacji. O waloryzacji stawki wynajmujacy mial



zawiadamiaé najemce pisemnie najpdzniej w miesigcu nastepnym po miesiacu, w ktérym publikowany jest wskaznik
inflacji.

§ 6 umowy zakladal, ze strony uzgadniaja wszelkie naklady poczynione przez najemce zwigzane z adaptacja lokalu na
cele mieszkalne i ze nie beda one podlegaly rozliczeniu w przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez najemce.
Strony uzgodnily rowniez, ze w przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujacego, wszelkie naklady
poczynione przez najemce zostana mu zwrdcone przez wynajmujacego.

Zgodnie z § 11 umowy oddalanie w podnajem calosci lub cze$ci lokalu wymaga kazdorazowej zgody wynajmujacego.

Powodowie przedmiotowy lokal wynajmowali od 1992 roku, wyprowadzili sie z niego w 2005 roku, a od tego czasu
(do 2013) podnajmowali go studentom.

Dowéd: okolicznosci bezsporne oraz umowa najmu z dnia 1.12.1992 ( k. 16-18), zeznania $§wiadka K. G. (k. 366)

Pismem z dnia 19 grudnia 2012r. K. G. — dzialajac w imieniu pozostalych wspolwlascicieli jako administrator
nieruchomoéci, wypowiedziala dotychczasowa wysoko$é czynszu najmu lokalu polozonego w P. przy ul. (...) i ustalila

nowg stawke czynszu najmu w wysokoéci 22,00 zI netto za m®. Wypowiedzenie zostalo dokonane z zachowanie
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego — na dzien 31 marca 2013r.

Pismo powyzsze zostalo doreczone powodom na uzgodniony przez strony adres, gdzie zwykle kierowana
byla korespondencja do nich i gdzie powodowie prowadzili dzialalno$¢ gospodarczg. Korespondencje odebral,
upowazniony do odbioru korespondencji, pracownik powodéw w dniu 21 grudnia 2012 r. Powodowie przebywali w
tym czasie poza granicami kraju. Pracownik zadzwonil do powodéw informujgc o nadejsciu listu i poinformowal o jego
tresci. Tego samego dnia, powod zadzwonil do K. G. i B. W., gdzie strony przeprowadzily rozmowy na temat podwyzki
czynszu. Ustalily rowniez, ze odbedzie sie spotkanie w tej sprawie.

K. G. pismem z dnia 9 stycznia 2013r. na zadanie powodéw zlozone podczas spotkania stron, przedstawila
uzasadnienie podwyzszenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu, ktérg to powodowie uznali za niewystarczajace
iw zwiazku z tym, pelnomocnik powodéw pismem z dnia 28 stycznia 2013r. otrzymanym w dniu 31 stycznia 2013 r.,
wezwal administracje domu do przedstawienia kalkulacji.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pelnomocnik B. W. pismem z dnia 1 lutego 2013r. wezwal do zaprzestania w
terminie 7 dni naruszenia przez powodéw zakazu podnajmowania lokalu oraz do opuszczenia w tym samym terminie
przedmiotowego lokalu przez wszystkie osoby inne niz strona umowy. Nadto, pismem z dnia 12 lutego 2013r. B. W.
przedstawil szczegdltowa kalkulacje podwyzki czynszu dokonanej pismem z dnia 19 grudnia 2012r.

Pismem z dnia 20 lutego 2013r., nadanym przez pelnomocnika w tymze dniu, a ktore zostalo doreczone
pelnomocnikowi pozwanej B. W. w dniu 25 lutego 2013 roku, powodowie odmoéwili przyjecia podwyzki czynszu,
o$iadczajac, iz umowa ulega rozwiazaniu, z uplywem okresu dokonanego przez pozwanych wypowiedzenia z dnia
19 grudnia 2013r. z uwagi na brak prawidlowego uzasadnienia przyczyny podwyzki i jej kalkulacji. W piSmie tym
wskazano, iz wypowiedzenie dokonane zostalo z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesiaca kalendarzowego tj. na dzien 31 marca 2013r.

Dowéd: okoliczno$ci bezsporne, zeznania powodki K. K. (1) k. 308, zeznania powoda zeznania Swiadka K. G. k.
368, zeznania $wiadka B. W. k.368, kopia koperty pisma z dnia 20 lutego 2013 r., wraz z adnotacjami o awizowaniu
k. 150-151, kopia awizo k. 152, pismo z dnia 12.02.2013 r. (k. 28-34), pismo z dnia 20.02.2013 r. 9k. 35-37),

Pismem z dnia 11 marca 2013r. B. W. poinformowal pelnomocnika powodéw, iz o§wiadczenie o odmowie przyjecia
podwyzki pozostaje bezskuteczne w zakresie art. 8a ust. 5 pkt. 1 stawy z dnia 21.06.2001r o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego albowiem zostalo ona zlozone po uplywie terminu
dwoch miesiecy od odebrania przez najemce wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci czynszu najmu.



W odpowiedzi na powyzsze pismo pelnomocnik powodéw pismem z dnia 15 marca 2013r. poinformowal B. W., iz
stwierdzenie o nie zachowaniu terminu do zlozenia o$wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzki uzna¢ nalezy za
calkowicie bezzasadne albowiem powyzszy stosunek najmu ulenie rozwigzaniu z samej mocy prawa.

Dowéd: pismo z dnia 11.03.2013 r. (k.38), pismo z dnia 15.03.2013 r. (k. 39-40)

W dniu 29 marca 2013r. powodowie oproéznili i opuscili lokal przy ul. (...) w P., o czym droga mailowa poinformowali
B. W.. Na odbior lokalu nie stawil sie nikt ze strony pozwanych.

Dowéd wiadomo$éc mailowa (k.41-42), zeznania powodki K. K. (1) (k. 308-309)

Po opréznieniu lokalu przez powodoéw, strony prowadzily negocjacje, co do rozliczenia nakladéw poczynionych
przez powoddéw, ewentualnego utrzymania stosunku najmu. Stanowisko powodéw bylo jednak niezmienne w tym
zakresie, iz konsekwentnie uznawali oni skuteczno$¢ dokonanej odmowy przyjecia podwyzki oraz tego, iz umowa
ulegla rozwigzaniu z mocy prawa. Wyrazem stanowiska powodéw, byto wyslanie stronie pozwanej kluczy do spornego
lokalu. Strona pozwana konsekwentnie stala natomiast na stanowisku, iz o§wiadczenie o odmowie przyjecia podwyzki
zostalo zlozone po terminie, a zatem umowa trwa nadal.

Dowéd: pismo z dna 25.03.2013 1. (k. 43), pismo z dnia 17.04.2013 1. (k. 44), pismo z dnia 29.04.2013 r. (k. 45-47),
pismo z dnia 24.05.2013 r. (k. 48-50)

Pelnomocnik powdd w piSmie z dnia 20 czerwca 2013r. wskazal, iz prowadzenia negocjacji przy jednoczesnym
obcigzeniu powoddéw czynszem najmu, pomimo tego, ze powodowie opuscili przedmiotowy lokal i zlozyli
o$wiadczenie, ze nie chcg kontynuowaé umowy najmu, jest niezrozumiale i nieakceptowane. W odpowiedzi na pismo
strona wynajmujaca w piSmie z dnia 11 lipca 2013r. odestala otrzymane klucze i o§wiadczyta, iz oé§wiadczenie powodow
z dnia 20 stycznia 2013 r., jest sklonna potraktowac jako wypowiedzenie umowy w trybie §3 umowy stron i jest gotowa
do protokolarnego odbioru lokalu wraz z uplywem terminu wypowiedzenia w trybie zwyklym, tj. z konicem sierpnia
2013 T.

Dowéd: pismo z dnia 20.06.2013 1. (k. 51-53), zeznania Swiadka K. G. k. 368, zeznania §wiadka B. W. k. 368, pismo
z dnia 11.07.2013 r. (k. 54-55), zeznania powodki K. K. (1) (k. 308-309)

Pelnomocnik powodéw w pi$mie z dnia 1 sierpnia 2013r. podkredlil, iz powodowie gotowi sa na dokonanie
protokolarnego odbioru lokalu w kazdej chwili, bowiem lokal od kilku miesiecy jest pusty. Nadto pelnomocnik wniost
0 wyznaczenie terminu do przystapienia do protokolarnego odbioru spornego lokalu polozonego przy ul. (...) w P..

Pismem z dnia 14 sierpnia 2013r. B. W. wskazal, iz w dniu 31 sierpnia 2013 r. o godz. 10:00 odbedzie sie protokolarny
odbior lokalu. Lokal zostal odebrany przez wynajmujacego 31.08.2013 r.

Dowéd: pismo z dnia 1.08.2013 r. (k. 56-58), pismo z dnia 14.08.2013 r. (k. 59), zeznania powodki K. K. (1) (k.
308-3009), zeznania $wiadka B. W. (k. 368)

W dniu 8 kwietnia 201 r. pozwana wezwala powodéw do préby ugodowej, w sprawie o zaplate 8.800 zl z tytulu
zaleglego czynszu najmu. Do ugody miedzy stronami nie doszlo.

Dowédd : wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 8.04.2016r (k. 335-340)

W dniu 17 grudnia 2018r. pozwana wraz z K. G. i M. O. podpisaly umowy przelewu wierzytelnoéci z tytulu naleznos$ci
czynszowej. O powyzszym fakcie pozwana poinformowala powodéw pismem z dnia 20 marca 2019r. dokonujac
jednoczeénie potracenia nalezno$ci pozwanej z tytulu zaplaty czynszu najmu, z wierzytelnoScig powodow z tytutu
nakladéw na lokal, w wysokoSci 7000.00 zlotych, a dochodzong w niniejszym postepowaniu; Pismo to pozwani
otrzymali w dniu 2 kwietnia 2019 roku;



Dowédd: umowa cesji (k. 341), pismo z dnia 20.03.2019r (k. 343-365), zeznania §wiadka K. G. (k. 366)

Za wiarygodne Sad uznal dokumenty oraz ich kserokopie $wiadczace o istnieniu dokumentéw Zrédtowych o tej same;j
tresci, albowiem ich autentyczno$¢ nie byta kwestionowana przez strony, natomiast Sad nie znalazl podstaw, by czynic
to z urzedu.

Sad za wiarygodne w przewazajacym zakresie, uznal zeznania zlozone przez powodke K. K. (1) albowiem jej zeznania
byly jasne i korespondowaly z zebranym materialem dowodowym. Powodka wskazala, ze w dniu 31 marca 2013 r.
opuscili i opréznili wynajmowany lokal i z racji nieobecnoéci pozwanej klucze wyslali poczta. Nadto wskazala, iz przez
dlugi okres trwala wymiana pism miedzy stronami. Jako niewiarygodne natomiast, Sad uznal zeznania powodki co
do tego, iz o tresci o§wiadczenia pozwanej o wypowiedzeniu wysokoéci czynszu powodowie dowiedzieli sie dopiero z
rozmowy telefonicznej z pozwana K. G., a jaka miala miejsce dzien lub dwa po nadejéciu przesylki. Jak wynika bowiem
zzeznan §wiadkéw K. G. oraz B. W., a ktérych stanowcze zeznania Sad jako konsekwentne uznal za w pelni wiarygodne,
K. K. (2) w sprawie pisma dzwonil do obojga §wiadkoéw w dniu otrzymania przesylki i rozmawiajac z nimi, znat jej tresc.

Za wiarygodne, cho¢ nie majace kapitalnego znaczenia dla sprawy, Sad uznal zeznania pozwanej M. W.. Pozwana w
swoich zeznaniach wskazala, iz nie uczestniczyla w zadnych czynnoéciach dotyczacych lokalu, wszystkim zajmowal
sie jej syn B. W.. Nadto zeznala, iz podwyzszenie czynszu zwigzane bylto z remontem kamienicy.

Sad nie znalazt podstaw aby kwestionowaé zeznania $wiadkow K. G., B. W. i J. K. albowiem ich zeznania byly jasne,
klarowne i korespondowaly z zebranym materialem dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu zadanie powoddéw nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie domagali sie zasadzenia od pozwanej — jednej ze wspotwlascicieli lokalu przy ul. (...) w P. zwrotu nakladow
poniesionych przez powodéw na tenze lokal — w cze$ci odpowiadajacej udziatlowi pozwane;.

W sprawie bezsporne pozostawal fakt zawarcia przez powodéw umowy najmu lokalu z dnia 1 grudnia 1992r.

W pierwszej kolejnosci nalezalo wskaza¢, iz w niniejszej sprawie nie wystepuje stosunek wspoéluczestnictwa
materialnego koniecznego po stronie pozwanych (art. 72 § 2 kpc). Wspodluczestnictwo konieczne moze wynikaé albo
z istoty spornego stosunku prawnego, albo z przepisu ustawy. Za podrecznikowy wrecz przyklad wspoéluczestnictwa
koniecznego winno przyjmowac sie zar6wno powodztwo przeciwko wspdtwlascicielom o $wiadczenie niepodzielne
( P. Telenga [w:] A. Jakubecki KC. Komentarz, Lex 2013; T. Zembrzuski [w:] H. Dolecki KC. Komentarz, Lex 2013).
W niniejszej sprawie inicjatorzy procesu domagaja sie zaplaty kwoty pienieznej, od jednego ze wspodtwlascicieli w
wysokos$ci odpowiadajacej jego udzialowi we wlasnosSci nieruchomosci. Uznaé zatem nalezy, ze przedmiotem sporu
jest $wiadczenie podzielne i nie zachodzi podstawa do zastosowania art. 72 § 2 kpc. Proces ten nie jest procesem
przeciwko wspolwlascicielom w znaczeniu sensu stricte — np. w sprawie o wydanie nieruchomosci, lecz dotyczy zaptaty
okreslonej sumy pieniedzy, ktora moze by¢ dochodzona od kazdego z nich z osobna.

Na wstepie podkres$lenia wymaga, wobec ewoluowania stanowisk stron w toku procesu, iz rozpoznajac spor niniejszy,
Sad nie byl zwigzany ustaleniami i stanowiskiem wyrazonym przez Sad w innej sprawie, a wylacznie materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie niniejszej oraz czynno$ciami procesowymi stron postepowania, dokonanymi
w toku niniejszej sprawy.

W tym stanie rzeczy, w pierwszej kolejnosci, jako najdalej idacy, oceni¢ nalezy zarzut pozwanej dokonania potracenia
wierzytelno$ci powodow z jej wierzytelno$cia, z tytulu czynszu najmu spornego lokalu. Pozwana tym samym, uznala
bowiem roszczenie powodow o zaplate kwoty 7.000,00 zlotych, dokonujac jednoczesnie jednak jego potracenia z
wlasna naleznoécig.



Wobec podniesionego przez pozwana zarzutu, nalezalo ustali¢ w pierwszej kolejnoSci, czy umowa najmu laczaca strony
zostala wypowiedziana, a jezeli tak, to przez kogo, badz tez ustala w inny sposob.

W niniejszej sprawie, Sad podziela w calo$ci stanowisko pozwanej, iz powodowie nie dokonali skutecznej odmowy
przyjecia podwyzki, co skutkowaloby wygasnieciem umowy z mocy prawa.

Stosownie do treéci art. 8a ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, ustawodawca nadaje lokatorowi uprawnienie do odmoéwienia, na pismie,
przyjecia podwyzki, ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal,
z uplywem okresu wypowiedzenia podwyzki. Jednocze$nie, termin na dokonanie powyzszej czynnoSci wynosi 2
miesigce od dnia otrzymania wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu.

Z zebranego materialu dowodowego wynika, iz wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu zostalo doreczone powodom
w dniu 20 grudnia 2012r, albowiem w tym wlasnie dniu, mieli oni mozliwoé¢ zapoznania sie z jego treécia. Pismo
zostalo wyslane na adres ustalony przez strony do kontaktu, a powodowie otrzymali od pracownika, upowaznionego
do odbioru pism informacje o nadejéciu przesylki i o jej treSci. Tego samego dnia, rozmawiali rowniez na temat
wypowiedzenia z K. G. i B. W.. Nawet jednak, gdyby tej treSci nie poznali, samo nadejScie przesylki, dawalo juz
powodom mozliwo$¢ — nawet, jesli przebywali w innym miejscu, zapoznania sie z jej treécia, np. poprzez upowaznienie
innej osoby do jej odczytania, lub przestania jej obrazu. Mogli oni réwniez, wobec nieustanowienia takiej osoby,
skontaktowac sie z pozwang, innymi wspdtwlascicielami, czy tez B. W. i dowiedzie¢ sie o tresci pisma.

W tym stanie rzeczy wypowiedzenie wysokoS$ci czynszu, nalezalo uznaé za skutecznie doreczone w dniu 21 grudnia
2012 roku, a zatem termin do zlozenia o§wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzki, mijal powodom z dniem 21 lutego
2013 roku. O$wiadczenie powodéw — wyslane przez ich pelnomocnika w dniu 20 lutego 2013 r., zostalo w dniu 22
lutego 2013 r., awizowane pod adresem pozwanej (biura administracji nieruchomosci), a zatem strona pozwana mogla
sie zapoznad z jego trescia dopiero w tym dniu. Mialo to miejsce juz po uptywie terminu ustawowego.

Skutkiem powyzszego, umowa nie ulegla rozwigzaniu z dniem 31 marca 2013 r., a powodowie mieli obowiazek zaplaty
czynszu w podwyzszonej wysokoSci i to do chwili ustania stosunku prawnego.

Bezspornym miedzy stronami bylo, iz powodowie poczawszy od lutego 2013 r., stali konsekwentnie na stanowisku, iz
umowa najmu nie obowiagzuje od 1 kwietnia 2013 r., a pozwana uznawala, iz umowa nadal obowiazuje, a rozwigzana
by¢ moze najwczesniej z uplywem 6 miesiecy od dokonania wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, tj. z
dniem 31 sierpnia 2013 r. W tym tez dniu pozwana dokonala odbioru lokalu juz wcze$niej zwolnionego przez powodow.
Tym samym, nie ulega watpliwo$ci, iZ umowa najmu zostala rozwigzana w dniu 31 sierpnia 2013 roku. Do tego dnia
wiec, powodowie zobowigzani byli placi¢ czynsz najmu.

Eaczna wysoko$¢ czynszu wynosilta za okres od kwietnia 2013 r., do sierpnia 2013 r., wyniosla 8.800,00 zlotych.(5x
1760 z1)

Zgodnie z §7 umowy najmu, strony ustalily, iz czynsz bedzie platny miesiecznie, z gory, do 10-go dnia miesiaca
kalendarzowego. Tym samym, wierzytelno$¢ pozwanej z tytulu czynszu, stawala sie wymagalna z dniem 11 — go
kazdego miesigca kalendarzowego i nie bylo potrzeby dokonywania dodatkowych wezwan do zaplaty.(art. 455 k.c. a
contario)

Termin przedawnienia roszczen pozwanej, jako okresowych wynosit 3 lata (art. 118 kc).

Jak wynika z kopii wniosku o zawezwania powodéw do proby ugodowej, pozwana w dniu 8 kwietnia 2016 r., dokonala
przerwania biegu terminu przedawnienia roszczenia (art. 12381 pkt 1 ke), ktory zaczal biec na nowo z dniem 1 lipca
2016 roku (k. 340)



Pozwana zlozyla o$wiadczenie o potraceniu w dniu 2 kwietnia 2019 r., a zatem bylo ono w pelni skuteczne i
doprowadzilo do wygasniecia wierzytelno$ci nizszej tj. 7000.00 zlotych (art. 498 ke¢) dochodzonych przez powodow.

Nie ma réwniez watpliwoéci, iz oSwiadczenie pozwanej o potraceniu bylo skuteczne, bowiem w ocenie Sadu,
przystugiwalo jej w calo$ci roszczenie w stosunku do powodow o zaplate czynszu. Sad stoi na stanowisku, iz domaganie
sie zaplaty czynszu najmu przez wspotwlasceiciela, jest czynno$cia zachowawcezg (art. 209 ke), przy czym nawet gdyby
uznad, iz tak nie jest, wspolwlascicielki zawarly umowy cesji wierzytelnosci z czynszu najmu, przelewajac ja w pelni
na pozwana, a zatem byla ona wylacznie uprawniona z tego tytulu.

Juz powyzsze argumenty przemawialy za oddaleniem powodztwa w calo$ci.

Wskazac przy tym nalezy, iz w ocenie Sadu, nawet gdyby nie doszlo do skutecznego potracenia roszczenia, powodztwo
podlegaloby oddaleniu.

Sad podziela w calosci zapatrywanie strony pozwanej, iz do rozwigzania umowy doszlo w istocie na skutek
wypowiedzenia, dokonanego przez powoddw, w trybie §3 umowy najmu, a zatem zgodnie z §6 tej umowy, roszczenie
o zwrot nakladéw powodom nie przystugiwalo.

Wskaza¢ przede wszystkim nalezy, iz juz w piSmie z dnia 20 lutego 2013r. powodowie wprost o§wiadczyli, ze nie
zamierzaja kontynuowac tejze umowy i uwazajg ja za rozwigzang. Nadto powodowie opuscili i oproznili lokal w dniu
20 czerwca 2013r., a nastepnie przestali pozwanej klucze do lokalu. Poczawszy od lutego 2013 r., az do chwili obecnej,
aktualne i konsekwentne jest stanowisko powodow, ktéoremu wyraz dawali oni w kazdym z kierowanych do pozwanej
pism, iz nie zamierzaja oni kontynuowa¢ stosunku najmu. Zdaniem powodéw, umowa najmu nie obowigzywala od 1
kwietnia 2013 roku oraz ustala na skutek podjetej przez nich czynnosci prawnej. W zwigzku z tym, iz oSwiadczenie
powodow o odmowie przyjecia podwyzki zostalo zlozone po terminie, uzna¢ nalezy — jak to uczynila pozwana, iz
rozwigzanie umowy najmu z dnia 1 grudnia 1992 r. nastgpilto, co najwyzej w trybie zwyklego wypowiedzenia przez
powodow, a zatem okres wypowiedzenia, zgodnie z umowa wynosit 6 miesiecy. Skoro o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy zostala zlozone wspotwlascicielom najwcze$niej w dniu 22 lutego 2013 r., to sze$ciomiesieczny termin uplynat
z dniem 31 sierpnia 2013 roku.

Tym samym uzna¢ nalezy, iz naklady zwigzane z adaptacja lokalu zgodnie z § 6 zd. 1 umowy z dnia 1 grudnia 1992
r nie podlegaja rozliczeniu.

Majac zatem na uwadze powyzsze rozwazania, Sad w pkt. 1 wyroku oddalil powddztwo w calo$ci.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt 2 sentencji wyroku i na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c oraz art. 99 kpc.
Biorac pod uwage zasade odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, zasadzil od powodow, jako strony przegrywajacej, kwote
1217 zl tytulem kosztéw procesu, na ktore skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wedlug stawki,
minimalnej w kwocie 1.200 z} (§6 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r., w
sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielnej z
urzedu tj. Dz.U. 2013 poz. 461) i oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl.

SSR Marta Scisla



