Sygn. akt VIII C 2094/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.
przeciwko M. K.

o zaplate 1.846 z}

oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 2492/15

UZASADNIENIE

W dniu 22 kwietnia 2015 roku powod W. towarzystwo Budownictwa (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia
w L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyt przeciwko pozwanym solidarnie M. C.
(1), J. C., M. C. (2) i B. C. powodztwo o zaplate kwoty 6.169,04 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz wnioslt o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powdd podniodsl, Ze w dniu 1 paZdziernika 1998 roku zawart z pozwanymi umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Zgodnie z warunkami umowy pozwani zobowigzani byli do
uiszczania comiesiecznego czynszu najmu oraz kosztow dostawy mediéow. Pozwani nie wywiagzywali sie z tego
obowiazku. Pozwani zlozyli wniosek o rozlozenie zadluzenia na raty, jednak mimo zgody powoda na splate nalezno$ci
w ratach, nie wywiazali sie z ich platnoSci w terminie. Na dzien 31 grudnia 2014 roku zadluzenie pozwanych wyniosto:
4.183,78 zl tytulem nalezno$ci glownej, 1.985,26 zl tytulem odsetek. Przedmiotowy lokal M. C. (1) zajmuje razem z J.
C., B.C.iM. C. (2), co uzasadnia solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych. (pozew k. 2-3)

W dniu 12 maja 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko pozwanym solidarnie nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 3038/15), ktéorym zasadzil dochodzong pozwem kwote wraz z
kosztami procesu. (nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym k. 37)

Nakaz ten zaskarzyl sprzeciwem w caloéci pozwany J. C., wnoszac o oddalenie powodztwa w caloéci. W uzasadnieniu
sprzeciwu pozwany wskazal, ze

nie placil czynszu z uwagi na zla sytuacje materialna. Ponadto zakwestionowal wysoko$¢ oplat czynszowych, ktére w
jego ocenie sg za wysokie w stosunku do powierzchni najmowanego lokalu. (sprzeciw k. 38-39)



W odpowiedzi na sprzeciw oraz na rozprawie w dniu 8 maja 2015 roku strona powodowa podtrzymala powodztwo w
caloéci. Na rozprawie pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w calosci. Wskazal, ze nie otrzymat zadnej informacji
o stanie zadluzenia, podtrzymal nadto zarzuty dotyczace wysokoSci oplat czynszowych podnoszac, iz w dacie
podpisywania umowy najmu oplaty czynszowe byly nizsze. (odpowiedz na sprzeciw k. 52, protokél rozprawy
k. 62-63)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 sierpnia 2001 roku pozwani E. J. i J. J. zawarli z poprzednikiem prawnym powoda Gming L. — Zakladem
Gospodarki Mieszkaniowej W. Ksiezy Mlyn w L., umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w L. przy
al. (...).

Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemcéw do korzystania z tego lokalu w zamian
za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za §wiadczenia zwigzane z jego eksploatacja. Na dzieh zawarcia umowy
oplaty te wynosily lacznie 73,87 zt miesiecznie i podlegaly zaplacie z gory do 10 dnia kazdego miesiagca. (dowédd:
umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 10-14, okolicznosci bezsporne)

Pozwani nie regulowali naleznos$ci czynszowych za najem lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa wyzej. W okresie od
marca 2011 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku zaleglo$¢ pozwanych z tytutlu oplat czynszowych wyniosla lacznie
7.623,16 zl. Na dzien 31 grudnia 2013 roku wysoko$é¢ odsetek naliczonych przez powoda wyniosta 1.410,58 zl, za$
kosztéw upomnien — 17,60 zk.

Pismem opatrzonym data 23 kwietnia 2013 roku powdd wezwal pozwanych do splaty zadluzenia z tytulu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Do dnia zamkniecia rozprawy pozwany nie zaptacil powodowi kwoty
dochodzonej pozwem. (dowdd: wezwanie do zaplaty k. 15, stan finansowy konta k. 16-17, k. 18-19, k.
20-21, k. 60-61, okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujgcych sie w aktach sprawy dowoddéw z dokumentéw, ktore
nie budzily watpliwoéci co do prawidlowoséci i rzetelno$ci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna
ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo byto zasadne i podlegatlo uwzglednieniu w caloéci.

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, w szczegblnoéci dotyczace umowy
najmu (art. 659 — 692 k.c.), jak rowniez postanowienia zawartej przez strony umowy najmu.

Zgodnie z tredcia przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Jezeli inaczej nie postanowiono, a umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony albo gdy najem ma trwac
dluzej niz miesiac, czynsz winien by¢ platny z géry do 10-go dnia miesigca (art. 669 § 2 k.c.).

Bezspornym jest w przedmiotowej sprawie, ze zgodnie z tre$cig umowy najmu z dnia 1 sierpnia 2001 roku wydano
pozwanym J. J. i E. J. lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy al. (...), tym samym po stronie pozwanego,
jako jednego z najemcéw, powstal obowigzek uiszczania — solidarnie wraz z drugim najemca — czynszu i oplat za
Swiadczenia dodatkowe w umoéwionej wysokoéci i terminie, z ktorego to obowiazku pozwany nie wywiazal sie, na
skutek czego na dziefi 31 grudnia 2013 roku zaleglo$¢ z tytulu oplat czynszowych za przedmiotowy lokal wynosita
7.623,16 zl, z tytulu odsetek — 1.410,58 zl, a z tytutu kosztéw upomnien — 17,60 zk.



W rozpoznawanej sprawie pozwany J. J. kwestionowal wysoko$§¢ zadluzenia podnoszac, iz wysokos¢ oplat
czynszowych byla nieadekwatna do powierzchni lokalu, a nadto wzrosta od czasu zawarcia umowy najmu, podniost
ponadto, ze nie otrzymal zadnych informacji o stanie zadluzenia.

Odnoszac sie do przytoczonych wyzej argumentow pozwanego Sad uznal je za bezzasadne. W pierwszej kolejnos$ci
podnies$¢ nalezy, ze powdd przedstawiajgc stan finansowy konta za okres od stycznia 2011 roku do grudnia 2013
roku udowodnil zadluzenie pozwanego (a takze E. J.) w wysoko$ci w nim wskazanej. Z zestawienia tego wynika
bowiem bezspornie, jaka byla wysoko$¢ oplat czynszowych ustalonych dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego, w
jaki sposéb oplaty te byly przez najemcoéw uiszczane, a takze, w jaki sposob ksztaltowato sie ich zadluzenie zar6wno
z tytulu naleznosci glownej, jak i odsetek oraz kosztow upomnien. Nie moze sie przy tym osta¢ podniesiony przez
pozwanego zarzut, iz wysoko$¢ oplat czynszowych wzrosta od czasu podpisania umowy najmu, a takze, ze byla ona
nieadekwatna do powierzchni zajmowanego lokalu. Pozwany podpisywal przedmiotowa umowe w sierpniu 2001 roku,
a wiec blisko 10 lat przed powstaniem wykazanych przez powoda zaleglo$ci czynszowych, w $wietle wskazan wiedzy
za logiczny nalezy zatem uznaé wniosek, iz na przestrzeni tego okresu oplaty za wynajmowany lokal musialy ulegaé
zwiekszeniu. Wyjaénienia wymaga przy tym, ze na miesieczng oplate za lokal nie sklada sie wylacznie sam czynsz,
ale rowniez oplaty zwiazane z jego eksploatacja (zuzycie wody, odprowadzenie Sciekow, wywoz nieczystoéci), ktore
to oplaty — co jest okolicznoScia powszechnie znana — ulegajg systematycznemu wzrostowi. Ponadto wskazac¢ nalezy,
ze pozwany nie wykazal, aby kwestionowal kolejne podwyzki oplat czynszowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U. 2014, poz. 150), w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki
czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: polozenia budynku, polozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogblnego stanu technicznego budynku. W my$l art. 8a ust. 1
ustawy, wlaSciciel moze podwyzszyé¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Podwyzka w
wyniku ktdrej wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z
poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych
mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wtaéciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
tego zadania, pod rygorem niewaznoS$ci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art.
8a ust. 4 ustawy). W ciaggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: odmoéwic
na pi$mie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator zajmuje
lokal, z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo zakwestionowaé podwyzke, o ktérej mowa
w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a—4e, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki cigzy na wlascicielu (art. 8a ust. 5
ustawy). Wykladnia przytoczonych przepisow jasno wskazuje, ze podwyzki oplat czynszowych nie tylko sg regulowane
przepisami ustawy, ale takze moga byc przez lokatora kwestionowane, moze sie on roéwniez zwraca¢ o pisemne
wyjasnienie przyczyn podwyzki. Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany
nie wykazal w zaden sposéb, aby podejmowal jakiekolwiek dzialania w trybie cytowanej ustawy, w zwigzku z kolejnymi
podwyzkami oplat czynszowych. Jednocze$nie J. J. nie podnosil, aby wynajmujacy uchybial obowigzkowi pisemnego
informowania go o poszczegblnych zmianach w wysokosciach tychze oplat. Skoro zatem pozwany mial §wiadomosc
w/w zmian i nie kwestionowat ich w czasie ich dokonywania przez strone powodowa, podwazanie stawki czynszu
dopiero na etapie niniejszego postepowania sgdowego nalezy uznac za sp6znione i jako takie, nie mogace odnie$c
zadnego skutku. Konczac rozwazania w powyzszym zakresie podkresli¢ rowniez nalezy, ze ustawa o ochronie praw
lokator6éw uprawnia najemcoéw o niskich dochodach do wystepowania z wnioskami o obnizenie czynszu naliczonego
wedlug obowigzujacych stawek. Obnizki takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochéd w przeliczeniu
na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreSlonego w uchwale odpowiedniego organu lub w
zarzadzeniu wojewody. Kwota obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznoSci od wysokosSci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy (art. 7 ust. 2 ustawy). Obnizki udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
utrzymujacy sie niski doch6d gospodarstwa domowego to uzasadnia, wlasciciel, na wniosek najemcy, moze udzielaé



obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne (art. 7 ust. 3 ustawy). Jak wynika z przytoczonych przepisow
pozwany mial — poza kwestionowaniem podwyzek czynszu — takze mozliwo$¢ zwracania sie do powoda o obnizenie
stawki czynszowej, i w tym jednak przypadku J. J. nie wykazal, aby takie starania w ogoéle podejmowal. Reasumujac
Sad uznal, Ze zla sytuacja materialna pozwanego nie moze mie¢ wplywu na zasadno$¢ przedmiotowego powoddztwa.
Pozwany podpisujac przedmiotowa umowa miat pelng $§wiadomo$¢ cigzacych na nim z jej mocy obowigzkow w
zakresie konieczno$ci ponoszenia oplat czynszowych. Jednocze$nie powtodrzyé nalezy, ze pozwany nie wykazal w
zaden sposdb, aby informowal powoda o swojej zlej sytuacji materialnej, wnosil o rozlozenie zadluzenia na raty, czy
tez o obnizenie stawki czynszu. Z punktu widzenia rozstrzygniecia omawianej sprawy irrelewantna jest przy tym
okoliczno$¢, czy powdd informowal pozwanego o stanie zadluzenia. Pozwany, jako strona umowy najmu, byl bowiem
Swiadomy wysoko$ci oplat go obciazajacych, znany byl mu rowniez termin ich zaplaty, jednocze$nie J. J. nie wykazal
w zaden sposob, aby zwracal sie do powoda o podanie stanu zadluzenia, zas powo6d prosbie takiej odmoéwil.

Wobec powyzszego, uznajac zadanie pozwu za w pelni zasadne, Sad zasadzit od pozwanego J. J. na rzecz powoda
Miasta L. Administracji Zasobéw Komunalnych E. w L. kwote 9.051,34 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 24 lutego 2014 roku do dnia zaplaty, co tez bylo zgodne z zadaniem pozwu. Jednoczesnie Sad zastrzegl, ze
odpowiedzialno$¢ pozwanego w powyzszym zakresie jest solidarna z odpowiedzialno$cia E. J., wynikajaca z nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym, wydanego w dniu 28 lutego 2014 roku przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi w sprawie o sygn. VIII Nc 1177/14.

Podkreslié nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zgdania naleznoSci gléwnej, zadaé za czas opdznienia
odsetek w umowionej wysokosci, jako ze przepis art. 481 k.c. obcigza dluznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez
wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platnosci sumy gtownej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi
naleza sie odsetki. Dluznik jest zobowiazany uisci¢ je, choc¢by nie dopuscit sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c.,
a zatem nawet w przypadku gdy opdznienie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci
i chocby wierzyciel nie doznal szkody. Odpowiedzialno§¢ dtuznika za ustawowe odsetki w terminie platnosci ma
zatem charakter obiektywny. Do jej powstania jedynym warunkiem niezbednym jest powstanie opéZnienia w terminie
platnosci. Zgodnie z trescig § 2 art. 481 k.c. jezeli strony nie umowily sie co do wysokoSci odsetek z tytulu op6znienia
lub tez wysoko$¢ ta nie wynika ze szczegblnego przepisu, to wowczas wierzycielowi naleza sie odsetki ustawowe ogolne.
Stosownie za$ do tresci art. 482 § 1 k.c. od zaleglych odsetek mozna zgdaé odsetek za opdznienie dopiero od chwili
wytoczenia o nie powodztwa.

O kosztach procesu w stosunku do pozwanego Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze szczegdlnie
trudna sytuacje zyciowa i majatkowa J. J., ktéra to sytuacja, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspolzycia
spolecznego, uzasadnia odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow
procesu.

Zgodnie z treScia wskazanego przepisu, w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztéw albo nie obcigzaé jej w ogoble kosztami. W ocenie Sadu taki wlasnie szczegolny
wypadek zachodzi w stosunku do pozwane;j.

Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze pozwany J. J. ma na utrzymaniu trojke dzieci, a otrzymywane przez niego dochody
objete s zajeciem komorniczym. Jak wynika z tresci sprzeciwu, obecna sytuacja finansowa pozwanego uniemozliwia
mu ponoszenie podstawowych oplat oraz splate zobowigzan kredytowych. Niewatpliwie sytuacja ta w sposéb znaczny
przyczynila sie robwniez do powstania przedmiotowego zadluzenia.

Biorgc powyzsze pod uwage uznaé nalezy, ze w niniejszej sprawie zachodzg szczeg6lnie uzasadnione okolicznoSci,
ktére w szczegoblnosci opieraja sie na sytuacji majatkowej i zyciowej pozwanego, co uzasadnia zastosowanie przepisu
art. 102 k.p.c. do rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow procesu (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia
25 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 571/12, LEX nr 1237890).

W konsekwencji Sad odstapil od obciazenia pozwanego zwrotem kosztoéw procesu naleznych stronie powodowe;j.



