Sygn. akt III Ca 325/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 marca 2017 r. E. S. wystapila o zasadzenie od J. P. na swoja rzecz kwoty 10.229,12 zt wraz z
odsetkami od dnia wytoczenie powddztwa oraz zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm
przepisanych. Wskazala, iz pozwany nie przyjal nowej stawki czynszu zaproponowanej w roku 2013. Podniosla, ze od
tego momentu pozwany placil wedlug swojego uznania czynsz w kwocie 80 zlotych. Brak zaplaty czynszu i powstala
zalegloé¢ stanowila podstawe wyroku z dnia 20 pazdziernika 2016 roku (sygn. akt I C 1142/2016) na mocy, ktorego
orzeczono eksmisje wobec pozwanego. Powodka podniosta, ze, mimo, iz wzywano pozwanego do zaplaty nie wykonat
on zobowigzania. Laczna zaleglo$§¢ zostala wyliczona na kwote 10.229,12 Z1, w tym 8.920,00 Z} tytulem czynszu za
okres od 2013 roku do lutego 2017 roku oraz kwota 1.309,12 Tytulem odsetek ustawowych.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie I Nic (...) z dnia 25 sierpnia 2017 roku
uwzgledniono powddztwo w calosci .

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powo6dki na jego rzecz kosztéw
procesu wedtug norm przepisanych. Podniost zarzut przedawnienia roszczenia za okres od maja 2013 roku do marca
2014 roku, nieistnienia roszczenia oraz zarzut naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Pozwany podniosl, iz nigdy
nie podpisal umowy z 2013 roku, i strony wigze umowa najmu z roku 2007, wedle, ktérej czynsz wynosi 80 zlotych.
Placil czynsz w tej wysoko$ci, nastepnie placil czynsz w wyzszej wysoko$ci, poniewaz ustalil z powodka, ze ta za te
srodki sfinansuje wymiane okien w jego lokalu. Kiedy okazalo sie, ze tak nie bedzie, powrdcil od placenia czynszu w
kwocie 80 zlotych.

W pi$mie z dnia 4 grudnia 2017 roku pelnomocnik powo6dki ograniczyt powodztwo do okresu od kwietnia 2014 roku
do sierpnia 2017 roku, wnoszac o zasadzenie kwoty:

- 2005,93 zt za okres od kwietnia 2014 roku do grudnia 2014 roku, wraz z odsetkami za op6znienie od dnia wniesienia
powodztwa,

- 2971,13 z} (2.640 Zt tytulem czynszu i 331,13 tytulem odsetek) za okres od stycznia 2015 roku do grudnia 2015 roku,
wraz z odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia powodztwa,

- 2772,35 zl (2.640 Zt tytulem czynszu i 132,35 tytulem odsetek) za okres od stycznia 2016 roku do grudnia 2016 roku,
wraz z odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia powodztwa,

- 1760,00 z} za okres od stycznia 2017 roku do 30 sierpnia 2017 roku, wraz z odsetkami za op6Znienie:
« za okres od dnia 11 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty, co do kwoty 220,00 (dwiesécie dwadziescia) zlotych,
« za okres od dnia 11 lutego 2017 roku do dnia zaplaty, co do kwoty 220,00 (dwieScie dwadziescia) zlotych,
« za okres od dnia 11 marca 2017 roku do dnia zaplaty, co do kwoty 220,00 (dwiescie dwadzieécia) zlotych,
« za okres od dnia 11 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220,00 (dwieScie dwadzieScia) zlotych,
« za okres od dnia 11 maja 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220,00 (dwieécie dwadzieScia) zlotych,
« za okres od dnia 11 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220,00 (dwiescie dwadzieScia) zlotych,
« za okres od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220,00 (dwieScie dwadzieScia) zlotych,

« za okres od dnia 11 sierpnia 2017 roku do dnia zaptaty co do kwoty 220,00 (dwieécie dwadzieScia) zlotych,



Na terminie rozprawy w dniu 12 grudnia 2017 roku pelnomocnicy stron zajeli stanowisko jak dotychczas. Pelnomocnik
powddki cofnal powddztwo co do kwoty 719 ze zrzeczeniem sie roszcezenia.

Wyrokiem z dnia 20 grudnia 2017r. Sad Rejonowy w Zgierzu zasadza od pozwanego J. P. na rzecz powddki E. S. kwote
9.509,41 zl. (dziewiet tysiecy pieéset dziewie¢ zlotych 41/100) wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie:

a. za okres od dnia 27 marca 2017 roku do dnia do dnia zaplaty co do kwoty 2005,9 ztotych,
b. za okres od dnia 27 marca 2017 roku do dnia do dnia zaplaty co do kwoty 2.971,13 zlotych ,
c. za okres od dnia 27 marca 2017 roku do dnia do dnia zaptaty co do kwoty 2.772,35 zlotych,
d. za okres od dnia 11 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

e. za okres od dnia 11 lutego 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

f. za okres od dnia 11 marca 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

g. za okres od dnia 11 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

h. za okres od dnia 11 maja 2017 roku do dnia zaptaty co do kwoty 220 zlotych,

i. za okres od dnia 11 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

j- za okres od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaptaty co do kwoty 220 zlotych,

k. za okres od dnia 11 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty co do kwoty 220 zlotych,

W pozostalej czesci postepowanie zostalo umorzone.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia w czeSci uwzgledniajacej zadanie pozwu ztozyl pozwany.
Skarzacy zarzucil rozstrzygnieciu :

1.naruszenie prawa materialnego tj.:

- art. 8a ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego poprzez jego niewladciwe zastosowanie i uznanie, ze przedstawienie lokatorowi oferty
zawarcia umowy najmu na nowych zasadach moze zosta¢ uznane za wypowiedzenie stawki czynszu skutkujace jego

podwyzka;

-art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powoddka moze domagac sie
od pozwanego czynszu najmu w wyzszej wysoko$ci, w sytuacji, kiedy nie dopekila przepisanych prawem formalnosci
odnoénie oferty wypowiedzeni stawki czynszu najmu, pozbawiajgc tym samym pozwanego realnej mozliwosci obrony
swoich praw, a nadto zaproponowana przez nig czterokrotna podwyzka czynszu najmu byla nieuzasadniona i
nieadekwatna do standardu lokalu ( ponizZej minimum socjalnego);

-art. 659 §1i 2k.c. wzw. z art. 680 k.c. wzw. z art. 451 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze zobowigzanie
dochodzone pozwem istnieje w pelnej wysoko$ci w sytuacji, kiedy pozwany w latach 2007 -2013 nadplacat czynsz
powddce, a nadplata ta winna zostaé zaliczona na poczet dlugu najdawniej wymagalnego.

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Z
ostrozno$ci procesowej pozwany wniost o nieobciazanie pozwanego kosztami postepowania na zasadzie art. 102 k.p.c.



W odpowiedzi ani apelacje powddka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniana jedynie w czeéci.

W rozpoznawanej sprawie powddka dochodzila od pozwanego nalezno$ci z tytulu czynszu najmu za lokal nr (...)
polozony w Z. przy ul. (...).

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, pismem z dnia 24 sierpnia 2015 roku powoédka
wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w Z. przy ul. (...)
z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia tj. ze skutkiem na dzieh 30 wrzeénia 2015 roku. Przyczyna
wypowiedzenia byla zwloka w platnoSci czynszu przekraczajaca trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia
pismem z dnia 15 lipca 2015 roku o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczeniu dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych zaleglosci. Pozwany otrzymal wypowiedzenie, jak i wczeSniejsze
wezwanie do zaplaty zaleglych i biezacych zalegloSci z zakreSlonym terminem na ich uregulowanie.

Pismem z dnia 15 lutego 2016 roku powddka wezwali pozwanego do oproznienia lokalu.

Wyrokiem Sadu Rejonowego w Zgierzu z dnia 20 pazdziernika 2016 roku (sygn. akt I C 1142/2016) orzeczono eksmisje
wobec pozwanego, przyznajac mu prawo do lokalu socjalnego. Wyrok uprawomocnit sie w listopadzie 2016r.

W ocenie Sadu Okregowego, w sytuacji, gdy wyrok nakazujacy pozwanego eksmisje uprawomocnit sie w listopadzie
2016r., to od grudnia 2016r. powodka nie mogla zadaé¢ od pozwanego zaplaty czynszu, bowiem od grudnia 2016r.
pozwany zajmowal lokal bez tytulu prawnego. Stosownie do art. 18 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ( tj. Dz.U z 2018r. poz. 1234), osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego obowigzane s3a do dnia opuszczenia lokalu mieszkalnego, co miesiac uiszczac
odszkodowanie. W tym stanie rzeczy zadanie zaplaty czynszu za okres od grudnia 2016r. do sierpnia 2017r. nie
znajdowalo podstawy prawne;j.

Od grudnia 2016r. powddka mogla dochodzi¢ od pozwanego, co najwyzej odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu, takiego zadanie jednak powodka nie zglosita i nie bylo ono przedmiotem rozpoznania przez sad. Stosownie
do art. 321 § 2 sad nie moze orzekaé, co do przedmiotu nie by} objety zadaniem pozwu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy obnizyl zasadzong kwote z tytulu czynszu najmu za zajmowany przez
pozwanego lokal z kwoty (...),41 do kwoty 7529,41 z ( tj. o kwote 1980 - 9 x 220z}).

W tym stanie rzeczy, zadanie zaplaty czynszu za okres od grudnia 2016r. do sierpnia 2017r. nie znajdowalo podstawy
prawne;j.

Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalit zagdnie pozwu w zakresie zadania
zaplaty czynszu od grudnia 2016 do sierpnia 2017r.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy oddalit apelacje, jako bezzasadna.

Nie znajduje uzasadnienia zarzut naruszenia prawa materialnego w szczeg6lnoSci art. art. 8a ust. 1, 21 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz

art. 5iart. 659 § 1i 2 w zw. z art. 680 k.c. w zw. z art. 451 § 3 k.c..

W ocenie sadu Okregowego, w sytuacji gdy w obrocie prawnym istnieje wyrok nakazujacy pozwanemu eksmisje
z przedmiotowego lokalu, przy czym wypowiedzenie umowy najmu lokalu bylo nastepstwem istnienia zalegloéci



czynszowych, sad w niniejszej sprawie nie jest uprawniony do badania, czy wypowiedzenie to bylo skuteczne,
tym samym nie jest uprawniony do badania, czy skutecznie powddka wypowiedziala pozwanemu stawke czynszu.
Okolicznosci te byly przedmiotem badania sagdu w spawie o eksmisje. Pozwany w sprawie o eksmisje mogt podnosic¢
wszelkie okoliczno$ci zwigzane z wypowiedzeniem stawki czynszu. Sad rozpoznajacy sprawe o eksmisje dokonywat
oceny skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu, a tym samym ocenial skuteczno$¢ wypowiedzenia pozwanemu
stawki czynszu.

Stosownie do art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz rowniez inne
sady oraz inne organy panstwowe i inne organy administracji publiczne;j.

W tym stanie rzeczy, zarzuty pozwanego co do skuteczno$ci wypowiedzenia stawki czynszu nie moga by¢ przedmiotem
oceny sadu w rozpoznawanej sprawie. Brak jest podstaw do ponownego badania tej okolicznoéci w sprawie o
zasgdzenie zaplaty naleznos$ci z tytulu czynszu najmu za okres do uprawomocnienie sie orzeczenia w sprawie o
eksmisje.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, Sad Okregowy na podstawie art.385 k.p.c. w pozostalym zakresie oddali
apelacje, jako bezzasadna.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad okregowy nie obcigzyl pozwanego kosztami zastepstwa procesowego strony
powodowej w postepowaniu apelacyjnym. Sad Okregowy mial na uwadze trudng sytuacje zyciowa i majakowa
pozwanego, ktéra przemawia za zastosowanie zasady slusznoSci przy orzeczeniu o kosztach postepowania
apelacyjnego.



