Sygn. akt: I C 542/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2022 roku

Sad Rejonowy w Wabrzeznie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Hanna Wozniak

Protokolant: stazysta Alicja Kurdynowska

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2022 roku w Wabrzeznie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa: K. G., D. G., Z. G, M. J., M. W., B. G., J. W. i1 A. S.
przeciwko A. W.iT. W. (1)

- 0 oproznienie lokalu mieszkalnego

oraz

z powodztwa: T. W. (1)

przeciwko: K. G., D.G., Z. G., M. J., M. W., B. G., J. W.1A. S.

- o0 ustalenie

1. oddala w caloéci powodztwo K. G, D. G., Z. G., M. J.,, M. W., B. G, J. W. i A. S. przeciwko A. W.iT. W. (1) o
oprodznienie lokalu;

2. nakazuje pobrac solidarnie od powodéw K. G., D. G., Z. G., M. J., M. W., B. G., J. W.1A. S. na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego w Wabrzeznie kwote 295,20 (dwieScie dziewiec¢dziesiat pie¢ zlotych dwadziescia groszy) tytulem
wydatkéw poniesionych w toku procesu tymczasowo przez Skarb Panistwa na wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu
przyznanego pozwanej T. W. (1);

3. nie obcigza powodow K. G., D. G.,Z. G.,, M. J., M. W., B. G., J. W. i A. S. kosztami procesu pozwanej T. W. (1);

4. ustala, ze o§wiadczenie woli D. J. (1) reprezentujacego K. G.,D.G.,Z. G.,M.J., M. W,,B. G., J. W.1A. S., zawarte w
piSmie (...) z czerwca 2021 roku, jest niewazne wzgledem T. W. (1) w zakresie wypowiedzenia dotychczasowej stawki
czynszu wynoszacej 270,00 zt (dwiedcie siedemdziesiat zlotych zero groszy) oraz w zakresie obowigzywania nowej
stawki czynszu wynoszacej 650,00 zl (sze$éset piecédziesiat zlotych zero groszy) miesiecznie z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w R.;

5. zasadza solidarnie od pozwanych K. G., D. G., Z. G.,, M. J., M. W., B. G., J. W. i A. S. na rzecz powodki T. W. (1)
kwote 1.117,00 zl (jeden tysiac sto siedemnascie zlotych zero groszy) tytutem zwrotu kosztoéw procesu wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

6. nakazuje pobra¢ solidarnie od K. G., D. G., Z. G., M. J., M. W., B. G., J. W. i A. S. na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Wabrzeznie kwote 909,82 zl (dziewieéset dziewie¢ zlotych osiemdziesiat dwa grosze) tytutem
wydatkow poniesionych w toku procesu tymczasowo przez Skarb Panstwa na wynagrodzenie bieglego.
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UZASADNIENIE

Powodowie K. G., D. G., Z. G.,, M. J.,, M. W, B. G, J. W. i A. S. wystapili z pozwem przeciwko A. W. i T. W. (1) o
nakazanie opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym oznaczonym
nr (...) przy ul. (...) w R. i zasadzenie kosztoéw procesu (k.3-7).

Pozwana T. W. (1) wniosla o oddalenie powddztwa (k.64-65), z kolei pozwany A. W. nie zajal zadnego stanowiska
procesowego.

W drugiej z polaczonych spraw powddka T. W. (1) wystapila z pozwem przeciwko K. G., D. G., Z. G., M. J., M. W., B.
G.,J. W.iA.S. o ustalenie nieistnienia po stronie pozwanych prawa — skierowanego do powddki roszczenia o zaplate
miesiecznego czynszu najmu lokalu polozonego w R. pod adresem ul. (...) w zakresie w jakim przekracza ono kwote
270 zl, ewentualnie o uznanie za nieuzasadniong podwyzki czynszu najmu wskazanego lokalu dokonanej pismem z 4
czerwca 2021 roku, a takze zasgdzenie od pozwanych kosztéw procesu (k.73-77).

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w calosci (k.173-175v).
Kazda ze spraw podlegala rozpoznaniu w postepowaniu zwyklym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu (...) roku pomiedzy J. G.iK. G. jako wynajmujacymi, a H. W. jako najemcg zostala zawarta na czas nieokres$lony
umowa o najem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w R. o pow. (...) m(?, Zgodnie z umowa miesieczny

czynsz wynosit 0,26 zt/ m(?, tj. 11,44 71, oplata za dostawe zimnej wody oraz za Scieki - po 7,20 zt (12 x 0,60 z1), oplata
za $mieci 5,68 zt (1,172 x 4 osoby), podatek od nieruchomosci 7,92 7} (0,18z1 x 44), acznie 38,44 z1.

Dowod:
- umowa najmu lokalu (k.48-50, k.88-90).

We wskazanym lokalu wraz H. W. az do chwili jej $émierci w dniu (...)roku zamieszkiwaly takze jej dzieci: T. W. (1),
ktora posiada zameldowanie na pobyt staly od (...) roku, oraz A. W., ktory posiada zameldowanie na pobyt staly od
(...) roku. Do czerwca 2021 roku A. W. wraz z T. W. (1) oplacali na rzecz wlascicieli lokalu czynsz w kwocie 2770 z}.

Okolicznosci bezsporne, ponadto

dowody:



- odpis skrocony aktu zgonu (k.91);
- zeznania T. W. (protokoél rozprawy z 20.01.2022, czas zapisu: od 00:18:11).

Postanowieniem z dnia (...) roku Sad Rejonowy w WabrzeZnie w sprawie o sygn. akt(...) stwierdzil, iz spadek po J. G.
na podstawie ustawy nabyla Zona K. G. w ¥4 cze$ci oraz dzieci: D. G.,, M. J., M. W., S. G. i Z. G. po 3/20 czesci kazde
z nich. Postanowieniem z (...) roku Sad Rejonowy w G. w sprawie o sygn. akt(...) stwierdzil, ze spadek po S. G. na
podstawie ustawy nabyly: zona B. G. oraz corki J. W. i A. S. — kazda w 1/3 czeéci.

Okolicznosci bezsporne, ponadto
dowody:

- postanowienie z 29.11.2012 (k.19);
- postanowienie z 25.10.2018 (k.20).

Aktualnie K. G.,D. G.,Z. G.,,M.J.,, M. W, B. G., J. W.1iA. S. sa wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego zajmowanego
przez H.W.i A. W..

Okolicznosci bezsporne, ponadto

dowody:

- tresé KwWnr (...) (k.80-85);

- decyzja naczelnika US w G. z 30.07.2013 (k.17).

W dniu (...) roku D. J. (2) reprezentujacy K. G.,D.G.,Z. G.,, M. J., M. W., B. G., J. W.i A. S. w zakresie administrowania
nieruchomoécia, doreczyl T. W. (1) pismo zatytulowane (...), w ktérym wskazal, iz od (...) roku az do opuszczenia
przez nia lokalu, odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu bedzie wynosito 650 zl. W odpowiedzi T. W.
(1) zastepowana przez pelnomocnika skierowata do D. J. (2) pismo z 11 czerwca 2021 roku, w ktérym powolala
sie na zawarta przez jej matke umowe najmu, a nastepnie wstapienie w prawa najemcy po jej Smierci, wskazala,
iz ,Zawiadomienie” traktuje jako wypowiedzenie wysokoSci czynszu oraz domagala sie przedstawienia przyczyn
podwyzki czynszu oraz jej kalkulacji. W piSmie z 14 kwietnia 2021 roku D. J. (2) poinformowal T. W. (1), iZ powinna
ona opusci¢, opréznic¢ i wydaé zajmowany bezumownie ,,szalerek” w terminie do dnia 31 maja 2021 roku pod rygorem
pobierania od niej poczawszy od czerwca b.r. oplaty w kwocie 200 zl miesiecznie, a ponadto wskazal, iz do 31 maja
2021 roku zostanie rozebrana znajdujaca sie na podwodrzu ubikacja, w ktorej miejsce wstawi toytoya, obciazajac ja
kosztem jego wynajeciem. D. J. (2) podal réwniez, ze wysokoé¢ odszkodowania obejmuje w/w oplaty oraz wzrost
kosztow eksploatacyjnych i utrzymania lokalu mieszkalnego.

Okolicznosci bezsporne, ponadto
dowody:

- pismo ,,Zawiadomienie” (k.94);
- pismo z 11.06.2021 (k.95-98);

- pismo z 14.04.2021 (k.108-109).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w sprawie o oproznienie lokalu mieszkalnego okazalo sie nieuzasadnione.



Powodowie K. G., D. G., Z. G.,, M. J., M. W., B. G., J. W.i A. S. domagali sie nakazania A. W. i T. W. (1) opuszczenia
i opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym oznaczonym nr (...) przy ul. (...) wR.,
powolujac sie na zajmowanie przez pozwanych wskazanego lokalu bez tytutu prawnego.

Podstawe prawng roszczenia powodow stanowil art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zada¢ od osoby,
ktora wlada faktycznie jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Bezspornie powodowie sa wspotwlascicielami przedmiotowego lokalu. Z kolei - jak wynika z dokonanych przez Sad
ustalen - matke pozwanych laczyla z powodka K. G. oraz J. G. (bedacym poprzednikiem prawnym powodow), umowa
najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego z dnia 1 marca 1995 roku zawarta na czas nieokre$lony. W ocenie Sadu po
Smierci H. W. pozwani wstapili w stosunek najmu na zasadzie art. 691 § 1 k.c., poniewaz - jak wynika z wiarygodnych
zeznan T. W. (1), korespondujacych z trescig za§wiadczen o stalym meldunku jej raz jej brata, a takze tre§ciag umowy
najmu, w ktdrej oplate za Smieci naliczono od 4 0s6b - stale zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu w dniu (...)roku
iw dalszym ciggu zamieszkuja.

Zgodnie z art. 688 k.c. jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem
mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzoéd na koniec miesigca kalendarzowego. Wskazany termin
i spos6b wypowiedzenia nie by¢ jednak stosowany przez wynajmujgcego w stosunku do lokatora (najemce lokalu
lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci), poniewaz wowczas - tak
jak w niniejszej sprawie - zastosowanie znajduje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.2022.172 j.t. ze zm.). Na gruncie przepisow tej
ustawy, stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie jako wspodlwlasciciele nieruchomosci co zasady maja prawo wypowiedziec¢
pozwanym umowe najmu, ale tylko z enumeratywnie wymienionych przyczyn, ktore okresla art. 11 u.o.p.l. Naleza do
nich m.in.: uzywanie lokalu sprzecznie z umowa, jego dewastacja, zwloka w zaplacie czynszu, potrzeba zamieszkania
w lokalu przez wlasciciela, rozne sg takze okresy wypowiedzenia w zaleznosSci od danej przyczyny. Ten sam przepis
stanowi réwniez, iz wypowiedzenie powinno byé¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na piSmie oraz okreslac¢
przyczyne wypowiedzenia. W doktrynie podaje sie, ze niewskazanie przyczyny powoduje, ze wypowiedzenie jest
nieistniejace (Z., O., P., Ustawa o ochronie praw lokatoréw, s. 136). Przyczyna wypowiedzenia powinna by¢ okreslona
jasno, tak aby lokator méogt sie zorientowad, z jakiego powodu wtaéciciel chce zakonczy¢ lgczacy ich stosunek prawny.
Nie wystarczy wskazanie jedynie podstawy prawnej, ale nalezy przyczyne te uszczegblowic. Ponadto kwestia spelnienia
przeslanek wypowiedzenia winna by¢ badana co do zasady na moment skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu.

W ocenie Sadu pismo, na ktére powoluja sie powodowie, opatrzone data (...) roku i zatytulowane ,,(...)" (k.15-16)
- w ktérym zawarto tre$¢: ,(...).” - nie moze stanowi¢ dowodu na dokonanie skutecznego wypowiedzenia umowy
najmu, poniewaz pozwana zanegowala, aby je otrzymala, a strona powodowa nie przedlozyla jakiegokolwiek dowodu
na jego doreczenie pozwanym w taki sposob, by mogli zapozna¢ sie z jego treScia (art. 61 § 1 k.c.). Ponadto pismo
to nie zawiera podpisu osoby, ktore je sporzadzila oraz nie wskazuje, jaka jest przyczyna wypowiedzenia umowy.
Wypowiedzenie najmu moglby stanowié pozew o eksmisje wniesiony w niniejszej sprawie, ale takze on nie wymienia
przyczyny wypowiedzenia umowy.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad ustalil, iz wypowiedzenie jest nieistniejace. Skoro pozwanym przystuguje wzgledem
powodow uprawnienie do wladania lokalem w oparciu o obowigzujgcg umowe najmu, dlatego pozew o eksmisje zostat
oceniony, jako przedwczesny i podlegal oddaleniu, o czym Sad orzekl w pkt 1 wyroku.

Pozwana T. W. (1) reprezentowal pelnomocnik z urzedu bedacy radca prawnym, na ktérego rzecz w toku procesu Sad
zasadzil tymczasowo od Skarbu Panstwa wynagrodzenie w kwocie 295,20 zl brutto na mocy postanowienia z dnia
(...) roku (k.200). Poniewaz powodowie przegrali proces w caloSci, w pkt 2 wyroku zostali oni solidarnie obcigzeni
zwrotem na rzecz Skarbu Panstwa wskazanej kwoty.



W pkt 3 orzeczenia Sad nie obcigzyt powodow kosztami procesu pozwanej, na ktore ztozyly sie wydatki pelnomocnika
z wyboru, majac na uwadze, iz zwrot kosztéw procesu winien obejmowa¢ wydatki tylko jednego fachowego
pelnomocnika dzialajacego w sprawie (art. 98 § 3 k.p.c.).

W stosunku do pozwanego A. W. wyrok nie ma charakteru zaocznego, poniewaz pomiedzy pozwanymi wystepuje
wspoluczestnictwo jednolite.

Powodztwo w drugiej z polaczonych spraw obejmowato zadanie powo6dki T. W. (1) ustalenia nieistnienia po stronie
pozwanych prawa — skierowanego do pow6dki roszczenia o zaplate miesiecznego czynszu najmu lokalu polozonego
w R. pod adresem ul. (...) w zakresie w jakim przekracza ono kwote 270 zl, ewentualnie uznania za nieuzasadniona
podwyzki czynszu najmu wskazanego lokalu dokonanej pismem z 4 czerwca 2021 roku.

Skoro strony procesu laczyla i w dalszym ciggu lgczy wazna umowa najmu, w oparciu o ktérg powodka reguluje
czynsz wynoszacy 270 zl, pismo D. J. (2) zarzadzajacego nieruchomo$cia w imieniu pozwanych zatytulowane
»~Zawiadomienie” z czerwca 2021 roku, w ktéorym okreslil on wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu na kwote 650 zl, nalezalo potraktowac, jako wypowiedzenie wysokosci czynszu ktére reguluje art. 8a ust. 1
u.o.p.l.

Zgodnie z art. 8a ust. 4 u.0.p.l., podwyzka w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapié
w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w
terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na pi$mie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje. Po myéli art. g ust. 8 u.o.p.l., warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni
uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

Zgodnie z § 1 ust. 1 obwieszczenia Wojewody (...) z dnia 26 marca 2021 roku w sprawie ustalenia wysokos$ci wskaznika

(2

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m ) powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie

(...) (Dz.Urz.Woj.Kuj.-P..2021. (...)), od dnia (...) r. do dnia (...) r. wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1

m'? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wynosit 3.938 zl (aktualnie wynosi on 5.289,13 zl). Skoro

powierzchnia uzytkowa przedmiotowego lokalu wynosi wg umowy najmu 44 m(? (powbdka wskazywala na 42m'?),

to warto$¢ odtworzeniowa nalezalo okresli¢ na 173.272 (3.938 x 44), za$ 3% tej wartoSci w dacie wypowiedzenia stawki
czynszu = 5.198,16, co przy podzieleniu na 12 daje kwote 433,18 zl miesiecznie (wg aktualnego wskaznika 3% warto$ci
odtworzeniowej = 6.981,65 / 12 = 581,80 zl/miesiac).

Z kolei kierujac sie wskazaniami zawartymi w opinii bieglej z dziedziny szacowania nieruchomosci, wartoéc
odtworzeniowa lokalu na dzien 31 marca 2021 roku wg cen rynkowych wynosila 41.817,42 zl, za$§ 3% tej wartosci =
104,54 zl/miesigc.

Czynsz po wypowiedzeniu dotychczasowych stawek przez D. J. (2) mial wynosi¢ 650 zl, a wiec przekraczal on 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu, niezaleznie od metodologii okreslenia warto$ci odtworzeniowej lokalu. Tym samym
zgodnie z art. 8a ust. 4 u.0.p.l. na pozwanych, jako wlascicielach lokalu cigzyl obowigzek przedstawienia szczegolowej
kalkulacji podwyzki, skoro powddka wystapila z takim zadaniem w pi$mie z dnia 11 czerwea 2021 roku.

Aby wypehi¢ wskazany obowiazek, nie wystarczy doreczenie lokatorowi w terminie pisma zawierajacego ogoblne
wskazanie przyczyn podwyzki i wymienienie kolejnych pozycji czynszu. Konieczne jest udzielenie lokatorowi pelnej
informacji, ktéra bedzie zawierala dane pozwalajace na rzetelng weryfikacje zasadno$ci podwyzki. Kalkulacja
podwyzki czynszu powinna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tych z jego skladnikow, ktore stanowig podstawe
wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu.



W odpowiedzi na zgdanie T. W. (1), D. J. (2) poinformowal, iz powinna ona opusci¢, opréznic i wydaé zajmowany
bezumownie ,szalerek” w terminie do dnia 31 maja 2021 roku pod rygorem pobierania od niej poczawszy od
czerwca b.r. oplaty w kwocie 200 zl miesiecznie, a ponadto wskazal, iz do 31 maja 2021 roku zostanie rozebrana
znajdujaca sie na podworzu ubikacja, w ktorej miejsce wstawi toytoy, obciazajac ja kosztem jego wynajeciem. Podal
on rowniez, ze wysoko$¢ odszkodowania obejmuje w/w oplaty oraz wzrost kosztéw eksploatacyjnych i utrzymania
lokalu mieszkalnego.

Sad podziela zarzut powddki, iz wskazane pismo administratora nieruchomos$ci ma zbyt ogdlnikowy charakter i
nie zawiera kalkulacji w postaci jakichkolwiek obliczen matematycznych pozwalajacych na rzetelna weryfikacje
zasadnoS$ci podwyzki, co oznacza, iz pozwani nie wykonali obowiazku, ktéry naklada na nich art. 8a ust. 4 u.o.p.l, ze
skutkiem w postaci niewaznoSci podwyzki czynszu.

W tej sytuacji w pkt 4 wyroku Sad ustalil, ze oswiadczenie woli D. J. (1) reprezentujacego K. G., D. G., Z. G., M. J.,
M. W, B. G, J. W.iA.S., zawarte w piSmie (...) z czerwca 2021 roku, jest niewazne wzgledem T. W. (1) w zakresie
wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu wynoszacej 270,00 zt oraz w zakresie obowigzywania nowej stawki
czynszu wynoszacej 650,00 zl miesiecznie z tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w R..

O kosztach procesu w pkt 5 wyroku postanowiono po mysli art. 98 § 1, 1' i 3 k.p.c., kierujac sie zasada
odpowiedzialnoéci za jego wynik. Powodka wygrala proces w calo$ci, dlatego pozwani zobowiazani sa solidarnie do
zwrotu na jej rzecz kosztoOw procesu. Zasadzona z tego tytulu kwota 1.117 zl wraz z odsetkami obejmuje: 200 zl oplaty
od pozwu, 900 zl wynagrodzenia pelnomocnika procesowego [§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800. j.t. ze zm.)] oraz 17 z} oplaty
skarbowej od czynnosci zlozenia dokumentu stwierdzajacego udzielenie pelnomocnictwa.

W pkt 6 wyroku Sad nakazal pobra¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Wabrzeznie
solidarnie kwote 909,82 7} tytulem kosztow sadowych poniesionych w toku procesu tymczasowo na wynagrodzenie
bieglego. Podstawe prawng tego rozstrzygniecia stanowil art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2022.1125 j.t. ze zm.).

Sedzia
Hanna Wozniak
Pouczenie: (...) (...)(...)
ZARZADZENIE
1 ()
2. (...)
- pelnomocnikowi K. G., D. G., Z. G., M. J., M. W., B. G., J. W.i A. S. przez PI;
3. ()
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