Sygnatura akt I C 612/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 10-09-2015r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 10-09-2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa W. M.nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W.

przeciwko M. G.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 1.217,00 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
IC612/15

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 21 kwietnia 2015 r., sprecyzowanym pismem z 17 czerwca 2015 r. (k. 35) strona powodowa
W. m.nieruchomosci polozonej we W., przy ul. (...)domagala sie zasgdzenia na swoja rzecz od pozwanego M. G.kwoty
9945,30 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony laczyla umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cig wspolng. W
czasie trwania zarzadu strona powodowa zawarta umowe najmu lokalu, stanowiacego cze$¢ nieruchomosci wspdlne;j.

Uchwalg z 18 marca 2011 r. wspélnota podwyzszyla stawke czynszu tego lokalu z kwoty 5,80 zt za 1 m® wynajmowanej

powierzchni do kwoty 28,39 zI za 1 m® wynajmowanej powierzchni. Pozwany zaniechal jednak poinformowania
najemcy o wypowiedzeniu najmu i uczynit to dopiero pismem z 25 kwietnia 2013 r. Najemca nie przyjat podwyzki i
wydal zajmowany lokal w dniu 31 lipca 2013 r.

Strona powodowa uwazala, ze w wyniku zachowania pozwanego utracila czynsz najmu, liczona jako r6znica pomiedzy
stawka ustalong uchwalg z 18 marca 2011 r., a stawka poprzednia w okresie od 1 lipca 2011 r. do 31 lipca 2013 r., w
lacznej kwocie 9945,30 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. G. wniost o oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze podwyzszeni stawki czynszu
bylo niezgodne z prawem, albowiem nie zawierala uzasadnienia, w tym kalkulacji. Ponadto w sprawozdaniach
rocznych pozwany wykazywal, ze w ramach przychodu wspolnota otrzymuje czynsz w pierwotnej wysokoSci, a zarzad
wspolnoty zgadzal sie na faktyczne nie wprowadzenie podwyzki.

W toku rozprawy pozwany przyznal, ze w istocie nie wie, dlaczego nie doreczyl najemcy wypowiedzenia stawki czynszu.
Jego pelnomocnik po przeprowadzeniu postepowania dowodowego wskazywal natomiast, ze najemeca i tak nie zgodzil
sie na podwyzszenie stawki najmu, wobec czego strona powodowa stawki podwyzszonej nie mogta uzyskac.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.



Na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoécia wsp6lna z 19 grudnia 2003 r. pozwany M. G. administrowatl
nieruchomos$cig wspélna w budynku przy ul. (...) na podstawie umowy do 31 marca 2009 r.. W ramach umowy
pozwany reprezentowal wspolnote wobec najemcoéw czedci wspodlnej.

(dowo6d: umowa z 19.12.2003 r. — k. 9-13)

W dniu 5 wrze$nia 2005 r. strona powodowa wynajeta W. R. (1) cze$¢ wspdlng nieruchomosci na poddaszu, w celu
wykorzystywania jej na cele mieszkalne.

(dowdd: umowa z 5.009.2005 r. — k. 20)
W. R. (1) wynajmowana powierzchnie podnajmowal osobie trzeciej na cele mieszkalne.
(dowdd: zeznania W. R. — rozprawa w dniu 10 wrzeénia 2015 r.)

Uchwala z 18 marca 2011 r. czlonkowie powodowej wspdlnoty podwyzszyli W. R. (1) stawke czynszu z kwoty 5,80 z}

do kwoty 28,39 7} za 1 m”® wynajmowanej powierzchni.

(dowdd: uchwala z 24.03.2009 r. — k. 24, uchwala z 18.03.2011 r. — k. 26)

W. R. (1) zostal zawiadomiony o podwyzszeniu czynszu przez pozwanego pismem z 25 kwietnia 2013 r.
(dowod: pismo z 25 kwietnia 2013 r. — k. 25)

W. R. (1) nie przyjal podwyzszonej stawki czynszu, uznajac nowa stawke za zbyt wysoka, na skutek czego umowa
najmu z 5 wrze$nia 2005 r. zostala rozwigzana.

(dowdd: zeznania W. R. — rozprawa w dniu 10 wrzeénia 2015 r.)

W chwili rozwigzania umowy najmu w lokalu wynajmowanym przez W. R. (1) mieszkal podnajemca, ktory
byl zainteresowany dalszym wynajmowaniem lokalu. Strona powodowa nie byla jednak zainteresowana dalszym
wynajmem, lecz sprzedaza catej powierzchni wspélnej na poddaszu, jako wyodrebnionego lokalu mieszkalnego.

(dowod: przestuchanie przedstawiciela strony powodowej J. S. — rozprawa w dniu 10 wrzeénia 2015 1.)

W 2015 r. strona powodowa znalazla kontrahenta, ktéry gotow bylby zaadaptowaé¢ poddasze na cele mieszkalne i
nastepnie wyodrebniony lokal zakupié.

(dowdd: przestuchanie przedstawiciela strony powodowej J. S. — rozprawa w dniu 10 wrzeénia 2015 1.)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwoéci, ze pozwany zobowigzany byl wykonania uchwaly powodowe;j
wspolnoty i wypowiedzenia najemcy czeSci wspolnej dotychczasowej stawki czynszu. Pozwany przyznal to w
czasie przestuchania, o$wiadczajac, ze w istocie nie potrafi powiedzie¢, dlaczego nie dokonal wskazanej czynnosci
niezwlocznie po podjeciu uchwaly przez strone powodowa. Wypadalo takze zauwazy¢, ze pozwany nie byl uprawniony
do oceny, czy podwyzszenie czynszu bylo zgodne z prawem. Stosownie do art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie to najemca uprawniony byl do podjecia decyzji, czy
kwestionuje podwyzke lub odmawia jej przyjecia. Wobec powyzszego pozwany odpowiadal za szkode wyniklg ze
swojego zaniechania, stosownie do art. 471 ke.



Zasadnicza kwestia sporna w rozpoznawanej sprawie bylo jednak ustalenie, czy strona pozwana mogta w ogdle uzyskac
nowa stawke czynszu, gdyby pozwany niezwlocznie zawiadomil najemce o podwyzce. Tylko wtedy utracone korzysci
stanowilyby szkode strony powodowej w rozumieniu art. 361 § 2 kc. Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolil
na tak postanowione pytanie udzieli¢ odpowiedzi przeczacej.

Przede wszystkim najemca nie przyjat proponowanej podwyzki, wskazujac, ze proponowana stawka byla zbyt wysoka
(niemal pieciokrotnie przekraczata stawke dotychczasowa). Wobec tego jest malo prawdopodobne, ze w 2011 r.
zachowalby sie inaczej. Przedstawiciel strony powodowej zasugerowal w czasie przesluchania, ze najemca przyjatby
w 2011 roku podwyzke, albowiem podnajmowal lokal za kwote znacznie wyzsza, niz pierwotna stawka czynszu.
Wypada jednak zauwazy¢, ze taki sam stan istnial takze w dacie faktycznego wypowiedzenia stawki czynszu. Pomimo
uzyskiwania dochodu z podnajmu najemca odmowil przyjecia podwyzszonej stawki czynszu.

Teoretycznie mozliwe bylo takze wykazanie, ze stawke zaproponowana najemcy strona powodowa uzyskalaby
nastepnie od osoby trzeciej. Z przesluchania przedstawiciela strony powodowej wynikalo jednak, ze wspolnota
odmoéwila zawarcia umowy najmu z podnajemca, gotowym placié rynkowa stawke czynszu, majac inne plany odno$nie
powierzchni wynajmowane;.

Strona powodowa moglaby takze wykaza¢, ze nowa stawke czynszu moglaby uzyska¢ od osoby zainteresowanej
adaptacja poddasza i jego zakupu. Przedstawiciel powoda wskazywal bowiem, ze takiej osoby pobieraloby czynsz w
okresie trwania prac adaptacyjnych, przed zakupem lokalu. Nie dowiedziono jednak, ze taka osoba zostala wybrana,
czy w to 2011 czy tez w 2013 r. Przedstawiciel strony powodowej przyznal, ze takiego kontrahenta wspolnota znalazta
dopiero w 2015 roku. Na pytanie, czy aktywnie poszukiwala go wczeéniej, nie potrafil jednoznacznie odpowiedziec.
Na pytanie Sadu z jednej strony twierdzil, zZe zainteresowanego zakupem wspdlnota szukala jeszcze w czasie trwania
najmu, by nastepnie z tego zeznania sie wycofac¢. Wobec tego nie sposob bylo przyjaé, ze strona powodowa utracita
podwyzszony czynsz, ktory moglby zaplacic potencjalny kupujacy cze$¢ wspoélna. Nie wiadomo skadinad, jaka stawke
czynszu placilby taki adaptujacy, albowiem strona powodowa nie ujawnila umowy zawartej odnosnie czeSci wspolnej
w 2015 roku.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze pomimo oczywistego naruszenia obowigzkéw umownych przez pozwanego, nie
wyrzadzit on stronie powodowej szkody wskazanej w pozwie. Majac to na uwadze powddztwo oddalono, jak w pkt I
wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz strony pozwanej zwrot kosztow zastepstwa
procesowego w kwocie 1200 z} oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



