Sygn. akt VIII C 168/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2023 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Tomasz Kalsztein

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2023 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa F. J.

przeciwko J. D.iT. D.

o zaplate

1. zasqdza solidarnie od pozwanych J. D. i T. D. na rzecz powoda F. J. kwote 5.040 zl (pieé tysiecy
czterdziesci zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie liczonymi od kwoty:

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lutego 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 marca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 maja 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych)od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 sierpnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 wrzesnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lutego 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 marca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych)od dnia 11 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty,



- 140 zl (sto czterdziesci ztotych)od dnia 11 maja 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 listopada 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 grudnia 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lutego 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 marca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 kwietnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 maja 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 czerwca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 lipca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci zlotych) od dnia 11 sierpnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 wrzesnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 pazdziernika 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 listopada 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 grudnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl (sto czterdziesci ztotych) od dnia 11 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty,
2. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

3. zasqdza solidarnie od pozwanych J. D.iT. D. narzecz powoda F. J. kwote 1.390,20 zl (jeden tysiqc
trzysta dziewieédziesiqt zlotych i dwadziescia groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

4. nakazuje zwrocié ze srodkéw Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
na rzecz powoda kwote 250 zl (dwiescie pieédziesiqt zlotych) tytulem nadplaconej oplaty sqgdowej
uiszczonej w dniu 1 wrzesnia 2022 roku.

Sygn. akt VIII C 168/22

UZASADNIENIE



W dniu 8 lutego 2022 roku powéd F. J., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wytoczyl przeciwko
pozwanym J. D. i T. D. powbdztwo o zaplate solidarnie kwot:

- 226,25 zI od dnia 11 lutego 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 marca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 maja 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 sierpnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 wrzesnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI od dnia 11 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 lutego 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 marca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI od dnia 11 maja 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 z1 od dnia 11 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI od dnia 11 listopada 2020 roku do dnia zaplaty,
- 226,25 zI1 od dnia 11 grudnia 2020 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI1 od dnia 11 lutego 2021 roku do dnia zaplaty,

- 226,25 zI od dnia 11 marca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 kwietnia 2021 roku do dnia zaplaty,



- 250,25 z1 od dnia 11 maja 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 czerwca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 lipca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 sierpnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 wrzesnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 pazdziernika 2021 roku do dnia zaplaty,
- 250,25 z1 od dnia 11 listopada 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 z1 od dnia 11 grudnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 250,25 zt od dnia 11 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty,

ponadto wnioslt o zasadzenie od pozwanych zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu pelnomocnik wyjaénil, ze powdd
jest wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...) (dawna ul. (...)) w E.. W dniu 10 czerwca 2005 roku powdd zawarl z
pozwang umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) wchodzacego w sktad w/w nieruchomosci. Umowa zostala zawarta
na czas nieoznaczony, a jej rozwigzanie nastapilo ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2021 roku. Pomimo wypowiedzenia
stosunku najmu pozwana nadal mieszka w lokalu wraz ze swoim pelnoletnim synem — pozwanym. Osoby te nie
oplacaja czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. W latach 2019 i 2020 miesieczny czynsz najmu wynosil 160 zl, a oplaty
eksploatacyjne 66,25 zt. W 2021 roku te ostatnie wzrosty do kwoty 90,25 zl.

(pozew k. 3-5v.)

W dniu 25 lutego 2022 roku Sad wydal w przedmiotowej sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
ktorym zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda dochodzona pozwem kwote wraz z kosztami procesu.
Pozwani zaskarzyli powyzszy nakaz zaplaty sprzeciwem w calo$ci, wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci. W
uzasadnieniu zaprzeczyli, aby pozwany zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu wskazujac, ze nie byl on strong umowy
najmu, wobec czego nie jest biernie legitymowany do udzialu w sprawie. Niezaleznie od powyzszego podniesli, ze
powod nie dokonal prawidlowego wypowiedzenia stawki czynszu ponad kwote wynikajaca z umowy, pozwana nie
otrzymala bowiem pisma

w tym zakresie. Wyjaénili, Ze od 2018 roku lokal zostal pozbawiony dostepu do mediow,

a powod zakazal pozwanej korzystania z koszy na odpady, ze szykanuje pozwang oraz innych lokatoréw, w maju 2021
roku zdemontowal drzwi od lokalu, a na korytarzu zamontowat kamery, ze przy zawieraniu umowy pozwana uiScila
kaucje wwysoko$ci 6.000 zl, ktéra winna by¢ zaliczona na ewentualne zaleglosci czynszowe. Powdd o$wiadczyl jednak,
ze wplaconej kaucji nie zwréci, wobec czego pozwana zaprzestala placenia czynszu

w przekonaniu, ze zostanie on pokryty z kaucji. Wreszcie pozwani podniesli, ze pow6dztwo winno zosta¢ oddalone na
podstawie art. 5 k.c. powdd domaga sie bowiem ochrony prawnej w sytuacji, gdy sam postepuje w sposéb naganny,
na pograniczu prawa, z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego. Powod uniemozliwia réwniez pozwanej zlozenia
wniosku o lokal socjalny w zwigzku z orzeczong eksmisja z lokalu.

(nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym k. 28-28v., sprzeciw k. 34-39)

W odpowiedzi na sprzeciw pelnomocnik powoda podtrzymat stanowisko w sprawie. Odnoszac sie do zarzutow
pozwanych wyjasénil, ze fakt zamieszkiwania pozwanego w lokalu zostal potwierdzony w toku sprawy o eksmisje, a
podstawe jego odpowiedzialno$ci

i legitymacji biernej stanowi art. 688" k.c. Wskazal, ze naleznoéci za okres od wrzeénia 2021 roku do stycznia 2022

roku stanowia odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu i nie wymagaly wypowiedzenia warunkéw najmu.
Jednocze$nie zaprzeczyl, aby pozwana przy zawieraniu umowy uiécila jakakolwiek kaucje dodajac na marginesie, ze



zalegloé¢ pozwanych z tytulu oplat przekracza 16.000 zl, wiec ewentualna kaucja juz dawno uleglaby konsumpcji.
Odnos$nie powolania sie na art. 5 k.c. zwrocil uwage, ze pozwani sami nie przestrzegaja zasad wspoélzycia spolecznego,
od niemal dekady nie uiszczaja nalezno$ci za lokal i przez ten czas nie probowali splacaé choéby ratalnie nawet
niewielkich kwot, wobec czego zarzut pozwanych w tym zakresie nie jest skuteczny. Wreszcie pelnomocnik podniosl,
ze powod sam podjat dzialania zmierzajace do przyznania pozwanym lokalu socjalnego, ze lokal nie ma przylacza
wodnego na skutek dzialania pozostalych lokatoréw kamienicy, ktérzy odmawiaja placenia rachunkéw za pozwanych
(woda jest rozliczana w ryczaltowy sposob), ze kamera na klatce schodowej zostala zamontowana ze wzgledow
bezpieczenstwa. Finalnie zaprzeczyl, aby lokal nie mial dostepu do mediéw oraz aby powo6d zabranial pozwanej
dostepu do konteneréw na $mieci.

(odpowiedz na sprzeciw k. 49-50)

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie. Postanowieniem z dnia

8 wrzesnia 2022 roku Sad uznal za niedopuszczalne rozszerzenie powddztwa dokonane pismem procesowym z dnia
1 wrze$nia 2022 roku, z uwagi na rozpoznawanie sprawy

W postepowaniu uproszczonym.

(protokél rozprawy k. 74-80, k. 102-104, k. 120-121, pismo procesowe k. 85, postanowienie
k. 87)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod F. J. jest wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...)
w L., w sklad ktorej wehodzi m.in. lokal mieszkalny nr (...).

Na mocy umowy z dnia 10 czerwca 2005 roku powdd wynajal przedmiotowy lokal pozwanej na czas nieoznaczony.
Aneksem do umowy jej strony ustalily, ze czynsz za lokal wynosi 6 zt za 1 m®, wobec czego naleznoéé z tego tytutu

wynosi 16 m” x 6 zI plus §wiadczenia i podlega zaplacie do 10-go dnia kazdego miesigca. Zastrzezono ponadto, ze
dodatkowe oplaty: woda, gaz, prad, opal, telefon, $émieci, reguluje najemca, ze wynajmujgcy moze wypowiedziec¢
umowe z zachowaniem 2-miesiecznego okresu wypowiedzenia albo zerwa¢ ja w trybie natychmiastowym w przypadku
razacego naruszenia umowy lub zasad korzystania z lokalu, przy czym nieuregulowanie dwoéch wplat za czynsz
skutkowalo rozwigzaniem umowy w takim wlasnie trybie. W zwigzku z umowa powdd nie pobieral od pozwanej zadnej
kaucji, uiscila ona natomiast oplate na rzecz biura nieruchomosci, ktéra jednak nie zostala przekazana do dyspozycji
wynajmujacego.

Oplaty za wywoz Smieci powod uiszeza w imieniu lokatoréw na podstawie ich wykazu.

(dowdd z przestuchania powoda — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku i 27 wrze$nia 2022
roku, dowod z przestluchania pozwanej — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku i 27 wrzesnia
2022 roku, zeznania §wiadka A. M. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku, umowa najmu
k. 9, aneks k. 10, okoliczno$ci bezsporne)

Od kilku lat przedmiotowy lokal jest zajmowany przez oboje pozwanych. T. D. jest codziennie widywany przez
sasiadéw, wykonuje on rutynowe czynno$ci jak inni mieszkancy, jest widywany o réznych porach dnia, a jego
zachowanie nie rézni sie od zachowania innych lokatoréw. Staly pobyt pozwanego w lokalu potwierdzaja takze
nagrania

z monitoringu, ktéry powod zamontowal na klatce schodowe;j.

( dowdd z przestuchania powoda — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku i 27 wrze$nia 2022
roku , zeznania §wiadka M. B. (1) — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku, zeznania §wiadka
M. S. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku)



Poczatkowo pozwana uiszczala regularnie oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu,

a pierwsze zaleglosci zaczely sie pojawia¢ w 2007 roku. Powod zawart wowczas

z najemczynig ugode i uregulowala ona swoja zaleglo§¢. Ponowne problemy z platnos$cia zaczely pojawiac sie okolo
2014/2015 roku. Zadluzenie pozwanej zostalo objete egzekucja komornicza w nastepstwie czego uiszczala ona
nalezno$ci bezposérednio do komornika.

W dniu 2 stycznia 2018 roku powdd sporzadzit powiadomienie dotyczace oplat za lokal. W jego treSci wskazal, ze

wysokoéé czynszu wynosi 160 zt (10 zl x 16 m®), oplata za wywoz $mieci 22 zt od osoby, za sprzatanie posesji 9 zt od
osoby, za oSwietlenie posesji

4,25 z} od lokalu, co przy 2 osobach zamieszkalych w lokalu dawalo kwote 226,25 zl. Powiadomienia o podwyzce
byly wreczane lokatorom, ktérzy kwitowali ich odbiér. W aktach sprawy brak jest dowodu doreczenia powyzszego
powiadomienia pozwanym.

Ostatni czynsz J. D. zaplacila w 2018 roku. O kwocie do zaplaty dowiedziala sie od sasiada, ktéry przyniost jej odrecznie
sporzadzong notatke z informacjg, ze wysoko$¢ optat wynosi 178 zl czynszu plus 25 zt za sprzatanie. Suma tych oplat
nie odpowiada oplatom wymienionym w treéci sporzadzonego przez powoda powiadomienia,

o ktérym mowa wyzej. Powiadomienia tego pozwana nigdy nie widziala.

W 2017 roku powdd odciagl doplyw wody do przedmiotowego lokalu. Pozwani nie majg rowniez dostepu do skrzynki
pocztowej, nie uiécili bowiem oplaty w wysokoSci 50 zl za jej montaz. Pozwana odbiera jednak kazda adresowang do
niej korespondencje.

Miala miejsce sytuacja, gdy powdd nie mogac doreczy¢ pozwanym wezwania postanowil zdemontowaé drzwi
wejSciowe do mieszkania. Przed dokonaniem tej czynnoéci zawiadomil o swoim zamiarze dzielnicowego i wezwal
policje, w asyscie ktérej, po ,wystawieniu” drzwi, wreczyl najemczyni wezwanie. Po tej wizycie (...) Stowarzyszenia
(...) na wlasny koszt zamontowali w przedmiotowym lokalu nowe drzwi.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2021 roku pozwani wezwali powoda do natychmiastowego przywrdcenia mozliwos$ci
uzytkowania istniejacej instalacji wodne;j.

(dowdd z przestuchania powoda — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku i 27 wrze$nia 2022
roku, dowdd z przestuchania pozwanej — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku i 27 wrze$nia
2022 roku, zeznania $§wiadka M. B. (2) — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku, zeznania
swiadka A. M. — elektroniczny protokdél rozprawy z dnia 25 sierpnia 2022 roku, powiadomienie k. 14, potwierdzenie
odbioru k. 45, wezwanie k. 46, okoliczno$ci bezsporne)

Pismem z dnia 8 czerwca 2021 roku powdd uprzedzil pozwang o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na
jego dewastacje oraz zaleganie z czynszem na kwote 16.963,72 zt. Nastepnie, o§wiadczeniem z dnia 15 lipca 2021 roku
wypowiedzial stosunek najmu. Oba pisma, o ktdrych mowa, zostaly przeslane pozwanej i przez nia odebrane.

Pozwani nie opuscili dobrowolnie zajmowanego lokalu mieszkalnego, w nastepstwie czego powdd wystapil przeciwko
nim z pozwem o eksmisje. W toku zainicjowanego postepowania sadowego pozwani uznali powddztwo oraz zlozyli
wniosek o ustalenie prawa do lokalu socjalnego. W trakcie przesluchania na rozprawie w dniu 25 listopada 2021
roku pozwana przyznala, ze od 4 lat zamieszkuje wraz z synem, ktory sie nig opiekuje. Takze pozwany przyznal, ze
zamieszkuje w lokalu z matka, z ktéra prowadzi wspo6lne gospodarstwo domowe. Na okoliczno$¢ nieplacenia czynszu
za lokal wyjasnil, Ze nie uiszcza go, poniewaz nie jest glbwnym lokatorem.

Pismem z dnia 29 grudnia 2021 roku pow6d wezwal pozwanych do zaplaty w terminie 7 dni zaleglych swiadczen za
korzystanie z lokalu za lata 2019-2021 w lgcznej wysoko$ci 8.425 zl.



(dowdd z przestuchania powoda — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 27 wrzeénia 2022 roku zawiadomienie z
potwierdzeniem odbioru k. 11, wypowiedzenie k. 12, potwierdzenie odbioru k. 13, k. 17, wezwanie do zaptaty k. 15,
protokol rozprawy k. 52-53, okolicznos$ci bezsporne )

Wedlug opinii z 2014 roku przedmiotowa nieruchomo$¢ byla w dostatecznym stanie technicznym i nadawala sie do
uzytku, jako budynek mieszkalny wielorodzinny.

(opinia o stanie technicznym k. 96-100)

Zgodnie z uchwala nr I/29/18 Rady Miejskiej w L. z dnia 28 listopada 2018 roku zmieniajacej uchwale w sprawie
wyboru metody ustalenia oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ustalenia stawki tej oplaty (...),
miesieczna stawka oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi wynosila za jednego mieszkanca: 13 zl jezeli
odpady komunalne byly zbierane i odbierane w sposéb selektywny, 22 zl jezeli odpady komunalne nie byly zbierane i
odbierane w sposob selektywny. Uchwala ta obowiazywata od dnia 1 stycznia 2019 roku. W p6zniejszych latach oplaty,
o ktérych mowa, ulegly zwiekszeniu.

(C.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy,
ktorych prawdziwosé, ani rzetelnoéc sporzadzenia nie budzily watpliwosci Sadu. Sad oparl sie réwniez na dowodzie
z przestuchania powoda

i pozwanej oraz zeznaniach $wiadkow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylo zasadne i zaslugiwalo na uwzglednienie w czesci.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze pozwana laczyta z powodem umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w L. przy ul. (...). W oparciu o zgromadzony material dowodowy Sad przyjal, ze co najmniej za okres objety
pozwem pozwana zamieszkiwala w tym lokalu wraz ze swoim synem — pozwanym T. D.. Jak zeznali §wiadkowie M.
S.iM. B. (1), ktoérzy takze zamieszkuja

w przedmiotowej nieruchomosci, widuja oni na co dzief pozwanego, o r6znych porach dniach, przy czym w ich ocenie
zachowanie pozwanego nie odbiega od zachowania innych lokatoréw i w takich kategoriach go postrzegaja. Na stale
zamieszkiwanie pozwanego

wlokalu wskazywal rowniez pow6d dodajac, ze na nagraniach z monitoringu widagé, jak pozwany w godzinach nocnych
wychodzi z mieszkania w bieliZnie celem wylania nieczysto$ci. Wreszcie o stalym pobycie T. D. w lokalu przesadza
jego i pozwanej relacja, jaka przedstawili w toku sprawy o eksmisje. Zgodnie zeznali oni wowczas, ze mieszkaja razem
od 4-5 lat, prowadza wspolne gospodarstwo domowe, a pozwany opiekuje sie matka. Zaznaczenia wymaga, ze J. D. w
trakcie skladania wyjaénien na gruncie niniejszej sprawy nie podwazala prawdziwosci powyzszej relacji, nie probowala
odwolaé swoich wezesniejszych twierdzen, jak réwniez nie thumaczyla przyczyn zaistnialego dysonansu w jej stowach.
Dlatego tez Sad przyjal, ze pozwany jest biernie legitymowany do udzialu w sprawie, zgodnie bowiem z trecig art. 688'
k.c. za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby
pelnoletnie, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na jego utrzymaniu, ktérzy nie sa w stanie utrzymac sie
samodzielnie. Odpowiedzialnoéc¢ osdb, o ktérych mowa, ogranicza sie do wysoko$ci czynszu i innych oplat naleznych
za okres ich stalego zamieszkiwania. Tym samym bez znaczenia pozostaje okoliczno$é, ze pozwany nie byt strong
umowa najmu, skoro w rozpatrywanym przypadku jego odpowiedzialno$¢ za ponoszenie optat zwigzanych

z lokalem ma swoje zrodlo w przepisach prawa.

W sprawie nie budzilo takze watpliwosci, ze za okres od 2019 roku pozwana zaprzestala uiszczania jakichkolwiek
oplat za zajmowany lokal mieszkalny, co zreszta sama przyznala wskazujac, ze ostatnig nalezno$¢é wplacita w 2018
roku. Powodztwo co do zasady nalezalo zatem uznaé za udowodnione. W zajetym stanowisku procesowym pozwana
wywodzila, zZe przyczyna jej postepowania byl fakt wplacenia kaucji w wysokoéci 6.000 zl, ktéra w jej mniemaniu



winna zosta¢ rozliczona na poczet zaleglych oplat, ponadto wskazywala, ze pow6d dokonal nieprawidlowego
wypowiedzenia stawki oplat ponad te oznaczone w umowie, za§ ona nie otrzymala stosownego powiadomienia
w tym zakresie. Odnoszac sie do powyzszych zarzutow w pierwszej kolejnoSci przypomnienia wymaga, ze kaucja
jest zaliczana do zabezpieczen wierzytelno$ci o charakterze rzeczowym. Umowe kaucji mieszkaniowej uznaje sie za
samodzielng umowe, nie za$ za skladnik umowy najmu. Umowa najmu jest zrédlem stosunku podstawowego, z
ktérego wierzytelnoSci sg zabezpieczone porozumieniem kaucyjnym. Umowa kaucji laczy w sobie elementy depozytu
nieprawidlowego (art. 845 k.c.) i zastawu na wierzytelnosci o zwrot kwoty kaucji. Umowa ta nalezy do czynnoSci
prawnych realnych. Jej tre$cia jest przeniesienie przez najemce na wynajmujacego okre$lonej kwoty pienieznej na
zabezpieczenie ewentualnych roszezen wynajmujacego z tytulu najmu. Z chwilg uiszczenia kaucji powstaje roszczenie
najemcy wobec wynajmujacego do zwrotu kaucji w razie spelnienia warunkéw okreslonych w umowie kaucji (i
skorelowane z nim zobowigzanie wynajmujacego). Wynajmujacy nie moze jednak dokonywa¢ zadnych potracen z
kwoty kaucji do czasu jej zwrotu; rozliczenie z kaucji przystugujacych mu nalezno$ci nastepuje dopiero po opréznieniu
lokalu albo nabyciu przez najemce wlasnosci lokalu. W konsekwencji wynajmujacy nie moze dokonywaé zadnych
potracen z kwoty kaucji do czasu jej zwrotu. Roszezenie o zwrot kaucji staje sie wymagalne

z uplywem 30 dni od opréznienia lokalu przez najemce lub nabycia przez niego prawa wlasnos$ci lokalu (art. 6 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)), jesli za$ najemca nie oprézni lokalu dobrowolnie i dojdzie do przymusowego
eksmitowania go z lokalu, to dziefi wykonania eksmisji bedzie dniem oproéznienia lokalu (por. K. Osajda (red. serii),
B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2023). W $§wietle powyzszych rozwazan nawet gdyby pozwana rzeczywiscie
wplacila na rzecz powoda kaucje (do czego jednak nie doszlo, o czym wiecej ponizej), to i tak z samego tego faktu nie
moglaby wywodzi¢ swojego ,uprawnienia” do zaprzestania uiszczania nalezno$ci za lokal — w dacie ich wymagalno$ci
powdd nie moglby bowiem dokonaé ich potracenia z uiszczonej kaucji. Co wiecej, skoro pozwana do dnia dzisiejszego
nie oproznila lokalu, to kaucja ta w dalszym ciagu nie moglaby zostaé rozliczona z jej zadluzeniem. Kwestia kaucji
nie ma jednak istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy powod zaprzeczyl bowiem, aby kiedykolwiek pobieral
kaucje od pozwanej. Wydaje sie to zreszta przyznawaé sama pozwana, ktora

w zlozonych wyja$nieniach podala, ze ,,zaplacila kaucje w biurze”. W tozsamy sposob wypowiedzieli sie powdd oraz A.
M., a §wiadek doprecyzowala, ze kaucje pobrato biuro (...), prowadzone przez M. Z.. Skoro tak to wszelkie roszczenia
pozwanej wzgledem kaucji, jej rozliczenia, powinna ona kierowac¢ do tego podmiotu, nie za§ do powoda, jak bowiem
wyjasniono wyzej, umowa kaucji nie stanowi skladnika umowy najmu. W umowie stron oraz aneksie do niej nie bylo
zreszta zadnego odniesienia do kaucji. Sam powdd zaprzeczyl jednoczesnie, aby otrzymat od biura nieruchomosci
kwote 6.000 zt uiszczong przez J. D., a twierdzenie przeciwne pozwanej na tg okoliczno$é nie zostalo poparte
jakimikolwiek dowodami, ma zatem goloslowny charakter. Co wiecej pozwana, pomimo zlozonych zapewnien, nie
przedstawila pokwitowania wplacenia kaucji.

W ocenie Sadu skutecznym okazal sie natomiast drugi z zarzutéw pozwanej dotyczacy braku skutecznego
wypowiedzenia stawki czynszu przez powoda. W tej kwestii przypomnieé nalezy, ze w my$l art. 8a ustawy, wlasciciel
moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminoéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustala termin dluzszy.
Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na pi$mie. Przepis ten ma przy tym charakter bezwzglednie obowigzujacy jest wiec oczywiste, ze powod
byl nim zwiazany w okresie, za ktéry dochodzi zaptaty. Skoro tak to jego powinnoscia bylo nie tylko sporzadzenie na
piSmie powiadomienia — co tez uczynil (k. 14) — ale takze doreczenie go pozwanym, tak, aby mogli zapoznaé sie z
jego trescia (art. 61 § 1 k.c.). Tylko wowczas powiadomienie to moglo odnie$¢ skutek prawny. Tymczasem w sprawie
niesporne bylo

i po$rednio potwierdzil to sam powod, ze rzeczonego zawiadomienia o podwyzce pozwani nie otrzymali. Wprawdzie
pozwana przyznala, ze w 2018 roku sasiad poinformowal ja

o podwyzce okazujac kartke z odrecznymi zapiskami, z ktérych wynikalo, ze czynsz wynosi 178 zl, za$ oplaty za
sprzatanie 25 zl, rzecz jednak w tym, ze kartka ta nie byla powiadomieniem z k. 14, nie moze by¢ zatem postrzegana
jako wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu w rozumieniu art. 8a ustawy. Byla to odreczna notatka sgsiada




pozwanej i tylko w tych kategoriach moze by¢ traktowana. Irrelewantne znaczenie ma przy tym okoliczno$c, ze
pozwana jednorazowa wplacila na rzecz powoda w/w kwoty, skoro dla zmiany stawki czynszu wymagana jest pod
rygorem niewazno$ci forma pisemna. Wplata pozwanej moze by¢ postrzegana co najwyzej jako uznanie dlugu w
wysokoSci, w jakiej zostala dokonana, co z punktu widzenia rozpoznania sprawy nie jest istotne — powod dochodzi
zadluzenia za okres od 2019 roku, a wplata miala miejsce w roku poprzednim. Roéwnie nieistotne jest to, ze
o$wiadczenia o nowej stawce czynszu byly wreczane bezposrednio lokatorom, ktorzy kwitowali ich odbioér, a w
przypadku pozwanych nie bylo to mozliwe, poniewaz nie otworzyli oni drzwi. Nic nie stalo przeciez na przeszkodzie,
aby powiadomienie takie przesta¢ droga pocztowa — jak wynika z akt sprawy wszystkie pisma przesylane pozwanej w
ten sposob byly przez nig odbierane (k. 11, k. 13,

k. 17). Konsekwencja nieprawidlowego wypowiedzenia stawki czynszu jest przyjecie stawki z aneksu do umowy, brak
jest bowiem dowodéw na to, ze od czasu jego zawarcia powod skutecznie podwyzszyl pozwanym czynsz najmu. Stawka

ta wynosila 6 zi za 1 m®, co przy powierzchni lokalu (...) m®, daje kwote 96 z}. Do tej wartoéci zdaniem Sadu nalezalo
doliczy¢ oplate za wywdz odpadéw w wysokoéci 22 zt za osobe. Wprawdzie o jej wysokoséci pozwana nie zostata
powiadomiona, niemniej jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze oplaty tego rodzaju sa ustalane nie przez wlascicieli lokali,
a przez Miasto E.. W omawianym stanie faktycznym nastapilo to w drodze uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 28
listopada 2018 roku, moca ktorej poczawszy od 1 stycznia 2019 roku oplata ta wynosilta 22 z} dla odpadéw zbieranych
i odbieranych w sposo6b nieselektywny. Bez znaczenia jest zatem okoliczno$¢, czy powod

o nowej oplacie poinformowal najemcéw, skoro w rzeczywistoSci nowa stawka oplaty za wywdz odpaddéw byta
ksztaltowana nie mocg jego decyzji, a na podstawie aktu prawa miejscowego. Jednoczesnie pozwana nawet nie starala
sie wykaza¢ (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.), ze segreguje odpady, co skutkowaloby obnizeniem oplaty z powyzszego tytulu.
Zasadnym bylo zatem przyjecie stawki 22 zl, co przy zamieszkiwaniu lokalu przez oboje pozwanych, daje miesieczna
oplate na poziomie 44 z}, a cala nalezno$¢ za lokal na poziomie 140 zl. W sprawie nie bylo jednoczeénie podstaw do
naliczania innych oplat, w tym za sprzatanie posesji i oSwietlenie posesji, zwlaszcza, ze obowiazek ich ponoszenia nie
zostal oznaczony ani w umowie, ani w aneksie. Wynikaja one wylacznie z treSci powiadomienia

(k. 14), ktore, o czym byla juz mowa, pozwanym nie zostalo skuteczne doreczone. Koniczac tez czes¢ rozwazan zwrdcié
nalezy uwage, ze strona powodowa nie udowodnila ponadto wysokoéci oplat za bezumowne korzystanie z lokalu.
Kwestia tych oplat nie zostala uregulowana umowa stron, a powdd nie przedstawil zadnego dowodu zmierzajacego
do wykazania, ze kwota 250,25 zl miesiecznie odpowiada wysokoSci czynszu, jaki powod moglby otrzymac z tytulu
najmu lokalu (art. 18 ust. 11 2 ustawy). Samo o$§wiadczenie pelnomocnika powoda, ze kwota ta wystepuje na rynku jest
niewystarczajace, zwlaszcza, jesli uwzgledni sie fakt, ze mowa o lokalu raptem 16-metrowym, bez dostepu do wody.
Nie moze przy tym uj$¢ uwadze, ze wskazana kwota nie odpowiada ani stawkom umownym, ani tez kwocie ujetej w
spornym powiadomieniu z k. 14.

Na koniec ocenie podlegal podniesiony przez pozwanych zarzut naruszenia przez powoda prawa podmiotowego. Nie
budzi watpliwosci, ze jego skuteczne wywiedzenie wymaga wskazania konkretnych okolicznosci, ktére przemawiaja
za uznaniem roszczenia wierzyciela za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Regulg bowiem jest, ze ten kto
korzysta ze swego prawa postepuje zgodnie z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem i zasadami wspolzycia
spolecznego. Z istnienia domniemania, ze korzystajacy z prawa podmiotowego postepuje zgodnie z zasadami
wspolzycia spotecznego, wysuwa sie jako oczywisty wniosek, iz ciezar dowodu istnienia okolicznosci faktycznych
uzasadniajacych ten zarzut spoczywa na tym, kto ten zarzut podnosi (por. m.in. postanowienie SN z dnia 2 lutego
2022 roku, I CSK 1036/22, L.; postanowienie SN z dnia 29 grudnia 2021 roku, III CSK 159/21, L.; wyrok SA w
Warszawie z dnia 8 maja 2017 roku, VI ACa 600/15, L.). W ocenie Sadu strona pozwana powinnosci tej nie sprostata. W
szczegoblnosci w sprawie nie zostalo wykazane, aby pow6d swoim postepowaniem nekal najemcoéw, uniemozliwial im
wystapienie o lokal socjalny — wszystkim tym twierdzeniom powod zaprzeczyl, na takie dzialanie powoda nie wskazuja
takze zeznania Swiadkow bedacych mieszkancami nieruchomosci przy ul. (...). Trudno przy tym uznaé¢ za nekanie
zachowanie przejawiajace sie w zadaniu zaplaty za montaz nowych skrzynek na listy, ktérych koszt powdd musiat
przeciez poniesc, czy tez w zakreceniu doplywu wody do lokalu w sytuacji, gdy lokator za ten lokal nie placi, przez co
koszt zuzycia wody spada na pozostalych mieszkancow. Jednoczesnie powdd wyjasnit dlaczego zalozyl monitoring na
klatce, a takze, w jakich okoliczno$ciach doszlo do demontazu drzwi od lokalu zajmowanych przez pozwanych. Nie
sposob jednoczesnie uznac¢, aby powod zadajac zaplaty za lokal bedacy jego wlasnos$cia, badz tez egzekwowal wyrok



eksmisyjny dotyczacy tego lokalu, naduzywal swojego prawa podmiotowego. W zaistnialym stanie faktycznych to
wrecz pozwanym mozna stawiaé zarzut postepowania sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego, a polegajacego
na uporczywym uchylaniu sie od uiszczania oplat za zajmowany lokal.

Reasumujgc Sad uznal, ze powdd byl uprawniony zada¢ od pozwanych zaplaty naleznoéci za okres 36 miesiecy w
wysokoSci po 140 zl za kazdy miesige. Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoda kwote 5.040 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwot:

- 140 zl od dnia 11 lutego 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 marca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 maja 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 sierpnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 wrzesnia 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 lutego 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 marca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 maja 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 listopada 2020 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 grudnia 2020 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 lutego 2021 roku do dnia zaplaty,



- 140 zl od dnia 11 marca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 kwietnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 maja 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 czerwca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 lipca 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 zl od dnia 11 sierpnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 wrzesnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 pazdziernika 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 listopada 2021 roku do dnia zaplaty,
- 140 zl od dnia 11 grudnia 2021 roku do dnia zaplaty,

- 140 z} od dnia 11 stycznia 2022 roku do dnia zaplaty,

oddalajgc pozew w pozostalym zakresie.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zadania naleznoéci gléwnej, zadac za czas
op6Znienia odsetek w umodwionej wysokosci, jako ze przepis art. 481 k.c. obciaza dluznika obowigzkiem zaplaty
odsetek bez wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platnoSci sumy gléwnej. Sam fakt op6znienia przesadza, ze
wierzycielowi naleza sie odsetki. W niniejszej sprawie, stosownie do treSci umowy najmu, pozwani pozostawali w

zwloce z uiszczaniem oplat od 11-go dnia kazdego miesigca

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. zasgdzaja solidarnie od pozwanych
J.D.iT. D. narzecz powoda F. J. kwote 1.390,20 zl stanowiaca réznice pomiedzy kosztami faktycznie poniesionymi
a kosztami, ktore strona powodowa powinna ponies$¢ (pow6d wygrat spor

w 60%).

Ponadto Sad nakazal zwrdci¢ ze §rodkow Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi na rzecz
powoda kwote 250 zl tytulem nadplaconej oplaty sadowej uiszczonej w dniu 1 wrzeénia 2022 roku

Z tych wzgledbw, orzeczono jak w sentencji.



