Sygn. aktI C 40/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2016 .

Sad Rejonowy w Przasnyszu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Zuromska

Protokolant: sekr. sadowy Klaudia Milewska

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2016 r. w Przasnyszu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy K.

przeciwko M. G.

o zaplate

I. wobec skutecznego cofniecia pozwu umarza postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 3.760 zl (trzy tysiace
siedemset sze$cdziesiat zlotych);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powddki Gminy K. na rzecz pozwanego M. G. kwote 1.200 z} (jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 40/16

UZASADNIENIE

Powddka Gmina K. wniosla w dniu 13 pazdziernika 2015 r. pozew w postepowaniu upominawczym, domagajac sie od
pozwanego M. G. zaplaty kwoty 5.192 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty
oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, Ze pozwany w dniu 1 marca 2006 r. zawarl z Gming umowe, na mocy ktorej
zobowiazal sie do zaplaty czynszu za wynajem lokalu (k. 2-4).

Nakazem zaplaty z dnia 25 listopada 2015 r. w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. I Nc 1306/15 Sad
Rejonowy w Przasnyszu uwzglednil zadanie pozwu w catoéci (k. 20).

W ustawowym terminie pozwany M. G. zlozyl sprzeciw, wnoszac o oddalenie powddztwa w calosci.

W uzasadnieniu sprzeciwu podnidst zarzut przedawnienia roszczenia powodki na podstawie art. 118 k.c., zgodnie z
ktérym termin przedawnienia roszczen o §wiadczenia okresowe wynosi 3 lata (k. 24-25v.).



Pismem z dnia 15 lutego 2016 r. powodka ograniczyta zadanie pozwu do kwoty 3.963,32 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 15 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty oraz wniosla o zasadzenie kosztéw postepowania. Na
kwote objeta pozwem skladaja sie nalezno$ci z tytulu czynszu najmu za okres od listopada 2012 r. do pazdziernika 2015
r. oraz skapitalizowane odsetki obliczone na dzien wytoczenia powddztwa w wysokosci 536,12 zlotych (k. 123-125).

Pismem z dnia 2 maja 2016 r. pozwany o$wiadczyl, ze wyraza zgode na cofniecie pozwu w zakresie kwoty 1.228,68
zlotych oraz wniost o umorzenie postepowania w tym przedmiocie i zasadzenie od powddki kosztow procesu wedlug
norm przepisanych. W pozostalym zakresie wnidst o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu wedtug
norm przepisanych (k. 48-49v.).

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2016 r. powodka wyjasnila, ze kwote dochodzona pozwem, tj. 5.192 zlotych skladaly
sie nastepujace kwoty:

- 2.865,40 zlotych — zadluzenie na dzien 31 grudnia 2010 r. (kwota 2.675 zlotych zasadzona pozwem z dnia 7 stycznia
2011 1. oraz czynsz za listopad i grudzien 2010 r. po 95,29 zlotych za kazdy miesiac),

- 242,40 zlotych — zadluzenie w czynszu za 2011 r. — suma czynszu za 2011 I. wynosi 1.142,40 zlotych, a wplaty
pozwanego 900 zlotych,

- 842,40 zlotych — zadluzenie w czynszu za 2012 r. — suma czynszu za 2011 r. wynosi 1.142,40 zlotych, a wplaty
pozwanego 300 zlotych,

- 42,40 zlotych — zadluzenie w czynszu za 2013 r. — suma czynszu za 2011 r. wynosi 1.142,40 zlotych, a wplaty
pozwanego 1.100 zlotych,

- 642,40 zlotych — zadluzenie w czynszu za 2014 r. — suma czynszu za 2011 r. wynosi 1.142,40 zlotych, a wplaty
pozwanego 500 zlotych,

- 556,80 zlotych — zadluzenie w czynszu za 2015 r. na dzien 29 wrzeSnia 2015 r. — suma czynszu za 9 miesiecy wynosi
856,80 zlotych, a wplaty pozwanego 300 zlotych,

- 0,20 zlotych wynikajaca z zaokraglenia do pelnego zlotego. Wyzej wymienione kwoty daly sume wskazana w pozwie,
a mianowicie 5.192 zlotych, a wiec w tej kwocie nie mie$cily sie skapitalizowane odsetki za op6znienie.

Powddka o$wiadczyta, ze cofa pozew co do kwot 1.228,68 zlotych i 2.531,32 zlotych, a zatem lgcznie co do kwoty
3.760 zlotych, na ktora skladaja sie: kwota 2.675 zlotych z powodu jej oczywistosci, kwota 242,40 zlotych (zaleglo$¢ w
czynszu za 2011 1.), 652 zlotych (zaleglos¢ w czynszu za okres styczen-pazdziernik 2012 r.), kwota 0,20 zlotych bedaca
wynikiem zaokraglenia kwoty dochodzonej pozwem z dnia 12 pazdziernika 2015 r.

W konsekwencji powodka wniosla o zasadzenie od pozwanego kwoty 1.432 zlotych, na ktora skladaja sie nastepujace
kwoty wraz z odsetkami ustawowymi i ustawowymi za opdznienie:

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 42,40 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 grudnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 71,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 stycznia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,



- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 maja 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 sierpnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 pazdziernika 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 grudnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 lutego 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 85,60 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 maja 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 lipca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 95,20 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 11 wrze$nia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (k.171-174).

Pismem z dnia 18 listopada 2016 r. pozwany wyrazil zgode na cofniecie pozwu w kwocie 3.760 zlotych i wniost
0 umorzenie postepowania w tym przedmiocie oraz o zasadzenie od powodki kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Dalej podtrzymywal wniosek o oddalenie powodztwa w pozostalym zakresie (k. 177-178).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 marca 2006 r. miedzy pow6dka Gming K. jako wynajmujgcg a pozwanym M. G. jako najemcg zostala zawarta
umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) polozonym przy ul. (...) w K.. Umowe zawarto na czas
nieokre$lony. Umowa zaczela obowigzywaé strony od dnia 1 marca 2006 r. Kazdej ze stron przystugiwalo prawo
rozwigzania umowy za wypowiedzeniem ze skutkiem na ostatni dzien miesiaca nastepujacego po miesigcu, w ktorym
doreczyla drugiej stronie wypowiedzenie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Na podstawie § 5 umowy pozwany zobowiazal sie uiszczaé¢ powoddce z tytulu uzywania lokalu nastepujace oplaty:
1. czynsz najmu w wysokoéci 57,12 zlotych,

2. za centralne ogrzewanie.



Stosownie do § 6 ust. 1 umowy zmiany oplaty, o ktérych mowa w § 5 wynikajace z przepisow ustawowych lub prawa
gminnego, nie wymagaja zmiany umowy. Powodka zobowigzala sie do poinformowania najemcy o zmianie tych oplat
na piSmie. Z kolei § 6 ust. 2 stanowil, ze zmiany wysoko$ci czynszu beda dokonywane w formie aneksu do umowy.

Czynsz byt platny miesiecznie z gory do 10. dnia miesiaca do kasy Urzedu Gminy w K. lub na rachunek w Banku (...)
w K.. Pozostale oplaty, o ktérych mowa w § 5, mialy by¢ platne z dotu do 10. dnia miesigca.

(dowdd: umowa najmu nr (...), k. 14-15, 129-129v.)

Pismem z dnia 23 lutego 2009 r. skierowanym do pozwanego powodka, na podstawie art. 8a ust. 1, 2 i 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i przepisow rozdzialu IV
zalacznika do uchwaly Nr (...)Rady Gminy K. z dnia 13 marca 2007 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy K. na lata 2007-2011 opublikowanej w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa (...) Nr 105, poz. 2640 z dnia 6 czerwca 2007 r. oraz stosownie do Zarzadzenia Nr (...)W6jta Gminy K. z
dnia 20 lutego 2009 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zas6b Gminy, wypowiedziala dotychczasowa wysoko$é czynszu i ustalila czynsz najmu w wysokoéci 95,20 zlotych.
Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosil 3 miesiace i rozpoczynal bieg od poczatku nastepnego miesiaca
po miesigcu, w ktérym nastapilo wypowiedzenie. Nowa stawka czynszu miala obowiazywaé strony umowy najmu od
dnia 1 czerwca 2009 r. Pismo to doreczono pozwanemu w dniu 26 lutego 2009 .

(dowdd: pismo z dnia 23 lutego 2009 r., k. 130, dowdd doreczenia pisma, k. 130v.)

Nakazem zaplaty z dnia 7 stycznia 2011 r. w sprawie o sygn. akt I Nc 1416/10 Sad Rejonowy w Przasnyszu zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 2.675 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 10 pazdziernika
2007 r. do dnia zaplaty.

(dowod: nakaz zaplaty w sprawie I Nc 1416/10, k. 131)

W zwigzku z zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego pozwany dokonal nastepujacych wplat:
- 29 kwietnia 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 31 maja 2011 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci biezacych,

- 7 lipca 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 27 lipca 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 31 sierpnia 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 30 wrzeénia 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 28 pazdziernika 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 30 listopada 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

- 23 grudnia 2011 r. w kwocie 100 zlotych,

czyli w 2011 r. 900 zlotych,

- 24 lutego 2012 r. w kwocie 100 zlotych na poczet nalezno$ci zaleglych,

- 11 kwietnia 2012 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci zalegtych,

- 10 sierpnia 2012 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznoéci zaleglych,



czyli w 2012 1. 300 zlotych,

- 6 lutego 2013 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznoSci zaleglych,

- 11 kwietnia 2013 r. w kwocie 200 zlotych na poczet naleznosci zaleglych,

- 10 maja 2013 r. w kwocie 200 zlotych na poczet nalezno$ci biezacych,

- 6 czerwca 2013 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci biezacych,

- 8 lipca 2013 r. w kwocie 200 zlotych na poczet nalezno$ci zaleglych,

- 6 wrzesnia 2013 r. w kwocie 200 zlotych na poczet naleznosci biezacych,
- 22 listopada 2013 r. w kwocie 100 zlotych na poczet nalezno$ci biezacych,
czyli w 2013 1. 1.100 zlotych,

- 20 lutego 2014 r. w kwocie 100 zlotych bez okre§lenia, na poczet jakich naleznosSci — biezacych czy zaleglych — czynsz
jest placony,

- 21 marca 2014 r. w kwocie 100 zlotych na poczet nalezno$ci biezacych,

- 4 czerwca 2014 r. w kwocie 100 zlotych na poczet nalezno$ci biezacych,

- 11 czerwca 2014 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznoéci biezacych,

- 3 wrzeénia 2014 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci biezacych,
czyli w 2012 r. 500 zlotych,

- 9 marca 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci zaleglych,

- 20 kwietnia 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet nalezno$ci zaleglych,
- 17 sierpnia 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci zaleglych,

- 28 wrze$nia 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci biezacych,
- 16 pazdziernika 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznosci biezacych,
- 3 listopada 2015 r. w kwocie 100 zlotych na poczet naleznoéci biezacych,
czyli w 2015 r. 600 zlotych,

w sumie tacznie kwoty 3.400 zlotych.

(dowdd: pokwitowania, k. 53-59, 61-62, 147-157, 159-168, wyciag z rachunku, k.158, rozrachunki z kontrahentami w
rejestrze ksiegowym k. 138, 139)

Pismem z dnia 22 lipca 2014 r., doreczonym w dniu 25 lipca 2014 r., pozwany zostal wezwany do zaplaty kwoty
4.163,80 zlotych oraz odsetek ustawowych z tytulu czynszu najmu lokalu, w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania.

(dowdd: pismo z dnia 22 lipca 2014 1., k. 13, dowdd doreczenia pisma, k. 12-12v.)



Na mocy pisma z dnia 9 grudnia 2014 r., doreczonego w dniu 18 grudnia 2014 r., powdédka wezwata pozwanego do
zaplaty kwoty 4.539,80 zlotych oraz odsetek ustawowych z tytulu czynszu za najem lokalu, w terminie 7 dni od daty
doreczenia wezwania.

(dowod: pismo z dnia 9 grudnia 2014 r., k. 11, dowdd doreczenia pisma, k. 10-10v.)

Pismem z dnia 22 lipca 2015 r., doreczonym w dniu 24 lipca 2015 r., pozwany zostal wezwany do zaplaty naleznoSci w
kwocie 5.006,20 zlotych oraz odsetek ustawowych z tytulu czynszu najmu lokalu, w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania.

(dowdd: pismo z dnia 22 lipca 2015 r., k. 9, dowdd doreczenia pisma, k. 8-8v.)

Na mocy pisma z dnia 28 wrze$nia 2015 r., doreczonego w dniu 29 wrzeénia 2015 r., pozwany zostal wezwany do
zaplaty kwoty 5.191,80 zlotych oraz odsetek ustawowych z tytulu czynszu najmu za najem lokalu, w terminie 7 dni
od daty doreczenia wezwania.

(dowdd: pismo z dnia 28 wrzeénia 2015 r., k. 7, dowdd doreczenia pisma, k. 6-6v.)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W $wietle ustalonych okolicznoéci faktycznych sprawy powddztwo w ostatecznym sprecyzowanym ksztalcie nie
zastugiwalo na uwzglednienie.

Co do zadania zaplaty kwoty 3.760 zlotych Sad umorzyl postepowanie z uwagi na skuteczne cofniecie pozwu w tej
czedci, dzialajac na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 11 4 k.p.c. Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze
by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie
roszczenia - az do wydania wyroku. Z uwagi na to, Ze po czesci cofniecie pozwu nastapilo juz po rozpoczeciu rozprawy
i bez jednoczesnego zrzeczenia sie przez powodke roszczenia, zgoda strony pozwanej na te czynno$é procesowa
powodki byla konieczna. I taka zgoda zostala przez pozwanego wyrazona w piSmie procesowym z dnia 18 listopada
2016 r. w odniesieniu do calej kwoty 3.760 zlotych. W ocenie Sadu, cofniecie pozwu nie bylo sprzeczne z prawem
i zasadami wspolzycia spolecznego, nie zmierzalo tez do obejécia prawa. Wrecz przeciwnie, cofniecie pozwu bylo
wynikiem jednoznacznego i precyzyjnego okreslenia przez powodke, co sklada sie na kwote zadang pozwem, tj. kwote
5.192 zlotych, podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia powodki z tytulu czynszu najmu
(jako roszczenia o Swiadczenia okresowe podlegajacemu trzyletniemu terminowi przedawnienia — art. 118 k.c.) oraz
wskazania sposobu zaliczenia poszczegolnych wplat dokonywanych przez pozwanego w okresie od 2012 r. do 2015 T.

Ostatecznie w niniejszej sprawie, po zajeciu przez powoddke stanowiska jak w piSémie procesowym z dnia 31
pazdziernika 2016 r. (k. 171-174), nie byly podtrzymywane przez pozwanego dwa gléwne zarzuty natury formalne;j:
po pierwsze, niedopuszczalnej w postepowaniu uproszczonym zmiany powodztwa (art. 505 4 § 1 k.p.c.), a po drugie,
zwigzany z nieprawidlowym przedstawieniem wnioskéw dowodowych w postepowaniu uproszczonym. Wspomniane
wyzej pismo procesowe powddki — zdaniem Sadu — w sposéb niebudzacy watpliwos$ci okreéla podstawe faktyczna
dochodzonego pozwem roszczenia (wskazuje, jakie naleznoSci byly objete kwota podang w pozwie, czy w tej kwocie
zawieralo sie zadanie skapitalizowanych odsetek naliczanych po terminie platnoSci czynszu najmu, czyli od 11. dnia
kazdego miesigca do daty wniesienia pozwu).

Po zajeciu stanowiska przez obie strony postepowania spér sprowadzal sie do rozstrzygniecia dwdch kwestii — po
pierwsze, czy skutecznie zostala zmieniona stawka czynszu najmu okre$lona w umowie najmu lokalu z dnia 1 marca
2006 r. na kwote 57,12 zlotych, a po drugie, czy pozwany uregulowal zadluzenie z tytulu czynszu najmu.

Nalezy zgodzié sie ze stanowiskiem strony pozwanej, ze powddka nie udowodnila dochodzonej pozwem wysokosci
czynszu najmu, tj. w kwocie 95,20 zlotych (cho¢ trzeba zastrzec, ze taka kwota czynszu najmu nie wynikala ani z
uzasadnienia pozwu ani z dolgczonych do pozwu dokumentéw). Z zalaczonej do akt sprawy umowy najmu z dnia 1



marca 2006 r. wynika, ze czynsz zostal okre§lony przez strony na kwote 57,12 zlotych. Zgodnie z § 6 ust. 2 umowy
zmiany wysoko$ci czynszu dokonuje sie w formie aneksu do umowy. Z takiego zapisu umowy mozna wyciggnaé
wniosek, ze forma przewidziana dla zmiany umowy w zakresie wysokoéci czynszu najmu zostala zastrzezona dla celow
dowodowych (ad probiationem). Poza tym stosownie do art. 77 § 1 k.c. uzupelnienie lub zmiana umowy wymaga
zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidziaty w celu jej zawarcia. O rodzaju formy umowy zmieniajacej
lub uzupekhiajgcej decyduje w kazdym wypadku forma umowy zmienianej lub uzupelianej. Skoro ani kodeks cywilny
ani ustawa z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego nie wymagaja — w przypadku umowy najmu lokalu mieszkalnego — zachowania formy pisemnej
zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci, to dla zmiany takiej umowy takze nie jest konieczna forma pisemna ad
solemnitatem. Powo6dka nie przedstawila zas dowodu §wiadczacego o tym, ze umowa w zakresie wysoko$ci naleznego
jej czynszu najmu zostala zmieniona w drodze aneksu, a wiec porozumienia bedacego zgodnym o$wiadczeniem obu
stron umowy najmu, podpisanym takze przez pozwanego. W ocenie Sadu, nie stanowi takiego dowodu wypowiedzenie
dotychczasowej stawki czynszu najmu z dnia 23 lutego 2009 r. z tej przyczyny, Ze jest to czynnoé¢ jednostronna
narzucana z gory drugiej stronie stosunku zobowigzaniowego.

Zgodnie ze stownikowa definicjg aneks to pismo dodatkowe dolaczone do gléwnego dokumentu. W obrocie prawnym
stlowo to upowszechnilo sie jako okreélenie pisemnego uzupekhienia zawartej weze$niej umowy. Czym innym jest wiec
wypowiedzenie umowy, a czym innym zawarcie aneksu do umowy. Aneks do umowy zawiera w sobie zgode obu stron
na dokonanie okre$lonej w niej zmiany. Dlatego tez nie mozna uzywac tych poje¢ zamiennie i przyjmowac, ze sens
obu tych czynno$ci prawnych jest taki sam.

Trzeba zauwazyé, ze w § 5 umowy jest mowa o oplatach, przy czym oplaty obciazajace pozwanego jako najemce
obejmuja: czynsz najmu i oplate za centralne ogrzewanie. Wypada podzieli¢ stanowisko pozwanego, ze umiejscowienie
ust. 2 § 6 umowy pod ust. 1, w ktérym jest mowa o oplatach z § 5, pozwala przyjaé szczegdlny charakter tego zapisu i
wprowadzenie szczegblnego trybu zmiany wysokoSci czynszu najmu. Zdaniem Sadu, § 6 ust. 1 umowy dotyczy oplat
niezaleznych od wynajmujacego, a wiec oplat za centralne ogrzewanie i wlasnie zmiana tych optat miala nastepowaé
w drodze pisemnego powiadomienia najemcy. Gdyby zapis § 6 ust. 1 umowy dotyczyl rowniez czynszu najmu, to
bylby on sprzeczny z regulacjami zawartymi w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktére wymagaja wypowiedzenia
stawki czynszu najmu z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia (art. 8a ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Co wiecej, w § 7 umowa réznicuje sposéb
platnosci oplat zwigzanych z najmem lokalu w zalezno$ci od tego, czy jest to czynsz najmu czy pozostale oplaty.
Potwierdza to tylko wniosek, ze czynsz najmu zostal wyrdzniony sposrdéd innych optat obcigzajacych pozwanego jako
najemce. Poza tym tre$¢ § 6 ust. 2 umowy jest jasna — odnosi sie on do zmiany wysoko$ci czynszu najmu, a nie zadnych
innych oplat.

Ewentualne watpliwoéci co do zmiany wysoko$ci czynszu najmu, jesli juz takie wystepuja, czego Sad nie dostrzega,
powinny by¢ wyjasnione w drodze wykladni o§wiadczenia woli, zgodnie z treScia art. 65 k.c. Niemniej jednak zadna
ze stron, zwlaszcza strona powodowa, nie zglosila dowodu z przestuchania stron ani dowodu z zeznan $wiadka
owcezesnego Wojta Gminy K., ktory z pozwanym zawieral umowe najmu lokalu mieszkalnego. Na rozprawie w dniu 17
pazdziernika 2016 r. pelnomocnik strony pozwanej o§wiadczyl, ze sp6r ma formalny, prawny charakter i wnosit o to,
aby na kolejny termin rozprawy pozwanego nie wzywaé do osobistego stawiennictwa. Temu wnioskowi powodka sie
nie sprzeciwila. Na kolejnym terminie rozprawy obie strony zgodnie o$§wiadczyly, ze nie zglaszaja zadnych dalszych
wnioskéw dowodowych. Tak naprawde to strona powodowa powinna byla wykazaé, jaki byt cel wprowadzenia do
umowy najmu lokalu zapisu § 6 ust. 2, jak na etapie zawierania umowy najmu lokalu obie strony rozumialy ten
zapis, czy wprowadzenie zapisu dotyczacego aneksowania umowy w przypadku zmiany wysoko$ci czynszu bylo
dodatkowym wymogiem — poza samym wypowiedzeniem umowy — warunkujacym zmiane w tym zakresie czy tez
jedynym wymogiem, ktoérego zachowanie pozwalalo na skuteczne dokonanie podwyzszenia stawki czynszu najmu.
Wobec braku w tym zakresie stosownych wnioskow dowodowych z obu stron niniejszego postepowania nalezalo
uznad, ze zapis § 6 ust. 2 umowy najmu z dnia 1 marca 2006 r. jest dla nich jasny i nie budzi watpliwo$ci, odmiennie
natomiast strony wywodza skutki prawne z tego zapisu.



Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy w Krakowie w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie o
sygn. akt. IT Ca 110/14, najem lokalu mieszkalnego (sluzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych) pozostaje pod
szczegblna ochrong ustawodawcy. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoré6w uniemozliwiaja takie uksztaltowanie
stosunku najmu, ktore bylo mniej korzystne dla najemcy, niz przewiduja to przepisy tej ustawy. Rzecz jasna
nie wyklucza to uregulowan bardziej korzystnych dla najemcy, czego przykladem moze byé¢ ograniczenie prawa
wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu. Poddanie umowy najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw oznacza daleko idace ograniczenia w zakresie
wypowiedzenia stosunku najmu, ktére moze nastgpi¢ wylacznie w wypadkach okre$lonych w tej ustawie i z
zachowaniem wskazanego tam okresu wypowiedzenia.

Z uwagi na cel ustawy o ochronie praw lokatoréw mozna przyjaé, ze jej przepisy wprowadzaja minimum wymagan,
jakie nalezy zachowa¢ przy wypowiedzeniu stawki czynszu najmu. Nie jest natomiast wykluczone wprowadzenie do
umowy najmu zapiséw korzystniej ksztaltujacych sytuacje prawna najemcy. I wla$nie przykladem takiego korzystnego
dla najemcy zapisu umownego — w ocenie Sadu — jest zapis § 6 ust. 2 umowy najmu zawartej miedzy stronami.
Korzystnoé¢ tego zapisu wyraza sie w uzyskaniu zgody czy tez akceptacji pozwanego jako najemcy przy zmianie
wysokosci czynszu najmu. Wydawac by sie moglo, ze brak zgody najemcy, przy istnieniu uzasadnionych podstaw
do podwyzszenia czynszu najmu, bytoby podstawg do wypowiedzenia umowy, ale takie wypowiedzenie w niniejszej
sprawie nie nastapilo i nawet powddka na te okoliczno$¢ sie nie powolywala. Wobec braku aneksu nalezalo uznaé, ze
strony wiaze czynsz najmu w dotychczasowej niezmienionej wysokoéci, tj. w wysokosci 57,12 zlotych.

Sam fakt, ze pozwany nie kwestionowal zasadnosci wypowiedzenia czynszu najmu, wcale jeszcze nie oznacza, ze
zgadzal sie i zgadza sie na podwyzszenie czynszu najmu naleznego powddce. Zwlaszcza w sytuacji, gdy z dowodow
dolgczonych do akt sprawy nie wynika, aby pozwany kiedykolwiek w przeszloSci uiscil czynsz w nowej podwyzszonej
stawce. Z dowod6ow wplat wynika, ze pozwany placil tyle, na ile pozwalaly mu mozliwosci majatkowe — byly to
okragle sumy pieniedzy, raz 100 zlotych, innym razem 200 zlotych, przy czym zadna z tych kwot nie odpowiadala
wysokoSci czynszu najmu, czy to w wysoko$ci nizszej wynikajacej z treSci umowy czy tez wskazanej w tredci pisma z
dnia 23 lutego 2009 r. Faktem jest, Ze strony umowy najmu nie podpisaly aneksu do umowy najmu, na mocy ktoérego
zmieniono by wysoko$¢ czynszu. Tej okolicznosci nie podwazata sama strona powodowa, twierdzac jedynie, ze dla
skutecznego podwyzszenia stawki czynszu najmu jest wystarczajace zachowanie trybu przewidzianego w ustawie o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z czym jednak Sad sie nie
zgadza ze wzgleddw, o ktérych mowa byla powyze;j.

Wprawdzie przeciwko pozwanemu zostal juz w przeszlo$ci wydany prawomocny nakaz zaplaty, ktorego nie zaskarzyt
w drodze sprzeciwu, ale majac na uwadze tre$c orzeczenia (zasadzone odsetki od dnia 10 pazdziernika 2007 r. do dnia
zaplaty) mozna mie¢ powazne i w pelni uzasadnione watpliwo$ci, czy rzeczywiscie tym nakazem zaplaty objeto czynsz
najmu w nowej podwyzszonej wysoko$ci. Jak wynika bowiem z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, nowa
podwyzszona stawka czynszu najmu miala obowigzywac strony od dnia 1 czerwca 2009 r., a zasadzenie odsetek od
dnia 10 pazdziernika 2007 r. oznaczaloby, ze kwota 2.675 ztotych dotyczy czynszu najmu wymagalnego juz przed ta
data.

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy tylko wskaza¢, ze w dokumentacji powodki zwigzanej z dochodzeniem
nalezno$ci czynszowych, jak i podejmowanych dzialaniach procesowych panuje pewnego rodzaju nieporzadek.
Powyzsze najdobitniej wida¢ na tym, ze pozwem, jak sie okazalo po wyjasnieniach, byla objeta kwota 2.675 zlotych,
ktéra juz zostala prawomocnie zasadzona nakazem zaplaty z dnia 7 stycznia 2011 r. By¢é moze wynika to z faktu, ze
strona powodowa na etapie wnoszenia pozwu nie byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika. Trzeba
tez sie zgodzi¢ z pozwanym, ze pisma bedace wezwaniami do zaplaty czynszu najmu rzeczywiscie sg bardzo lakoniczne
i nie zawieraja wskazania okresu, za jaki czynsz najmu jest dochodzony. Pisma te nie wskazuja rowniez, w jakiej
wysokoSci czynsz najmu jest zadany od pozwanego — czy w kwocie 57,12 zlotych czy w kwocie 95,20 zlotych. Tym
samym pozwany moglt nie wiedzie¢, w jaki sposob zostalo wyliczone jego zadluzenie z tytulu czynszu najmu. O
powyzszym pozwany mogt sie dopiero dowiedziec z ostatniego pisma powodki zlozonego w niniejszym postepowaniu.



Co wiecej, dopiero w toku procesu, na skutek zobowiazania do jednoznacznego okreslenia, co zostalo objete zadaniem
pozwu, pozwany powziat wiedze o tym, w jaki sposéb powddka zarachowywala dokonywane przez niego wplaty — czy
na nalezno$ci biezgce czy zalegle, i czy stosowala sie do jego wskazan zawartych w pokwitowaniach.

Majac powyzsze na uwadze, w ocenie Sadu, pozwany w okresie od listopada 2012 r. do wrzeénia 2015 r., przy stawce
czynszu najmu wynoszacej 57,12 zlotych, powinien byt zaplaci¢ powoddce lgcznie 1.999,20 zlotych, a uiscit w tym
okresie kwote 2.000 zlotych. Co istotne, juz po wytoczenia powoddztwa w niniejszej sprawie pozwany dokonal dwoch
wplat po 100 zlotych, a nadto w dniu 28 wrzeénia 2015 r., przed wniesieniem pozwu, wplacil kwote 100 zlotych,
ktobrej strona powodowa nie wziela pod uwage przy wyliczaniu wysokoéci dochodzonego pozwem roszczenia, o czym
Swiadczy tre$¢ pisma powodki z dnia 31 pazdziernika 2016 r. (vide: k. 174 akt sprawy). Z zestawienia tego wynika, ze
pozwany uregulowal zadluzenie z tytulu czynszu najmu, co skutkowalo oddaleniem powo6dztwa w zakresie zgdanej
kwoty 1.432 zlotych, o czym Sad orzek} jak w pkt II sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., a wiec zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik postepowania.

Zgodnie z przywolanymi przepisami strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw
procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki optat
okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad
osobistego stawiennictwa strony. Stronom reprezentowanym przez radce prawnego, rzecznika patentowego lub
Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa zwraca sie koszty w wysoko$ci naleznej wedlug przepiséw o wynagrodzeniu
adwokata.

Z literalnego brzmienia art. 203 § 2 k.p.c. wynika, ze w przypadku cofniecia pozwu zwrot kosztéw procesu przystuguje
wylgcznie pozwanemu, o ile zglosi w tym zakresie wniosek w wymaganym terminie. Tak wiec w przypadku cofniecia
pozwu obowiazek zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanego, na jego zadanie, obciaza powoda bez wzgledu na
przyczyne cofniecia. W szczegdlnoSci ze cofniecie pozwu w niniejszej sprawy bylo wynikiem podniesionych przez
pozwanego zarzutow, w tym zarzutu przedawnienia roszczenia z tytulu czynszu najmu.

W konsekwencji Sad uznat strone powodowg za przegrywajaca proces w caloéci. Do kosztéw naleznych pozwanemu
zaliczono jedynie koszt zastepstwa procesowego w wysokosci 1.200 zlotych (vide: pkt III sentencji wyroku).



