Sygn. akt IT C 2680/15

UZASADNIENIE WYROKU Z DNIA 21 MARCA 2016 ROKU

SADU REJONOWEGO DLA MIASTA STOELECZNEGO WARSZAWY
w (..

I. Stanowiska stron

Pozwem z dnia 5 maja 2015 roku powodowie M. K. (1) i P. K. (data prezentaty, k. 2) wniesli o zasadzenie od pozwanych
E.W,, L.K,,M. K. (2)iD.K. solidarnie kwoty 12.399 zl wraz z odsetkami ustawowymi od poszczegblnych kwot 826,60
z} od wskazanych w pozwie dat (k. 2v) do dnia zaplaty oraz o zasadzenie o pozwanych solidarnie kosztoéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu, powodowie wskazali, Ze sa wlascicielami lokalu nr (...) potozonego w W. przy ul. (...) i
zlozonym pozwem dochodza od pozwanych zaplaty solidarnie z tytutu zaleglo$ci w zaplacie czynszu kwoty 12.399 zi
za okres od miesigca maja 2013 r. do 31 lipca 2014 r. Powodowie dodali, ze z pozwana E. W. jako gléwna najemca
mieszkaja wspoélnie pozwane pelnoletnie osoby L. K., M. K. (2) i D. K.. Pozwani byli zobowigzani do platnoéci czynszu
miesiecznie w wysoko$ci 826,00 zl. (pozew, k. 2-3)

W dniu 18 maja 2015 roku w sprawie o sygn. akt IT Nc 3793/15 tut. Sad Rejonowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, w ktérym orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, obciazajac pozwanych solidarnie kosztami procesu w
calo$ci (nakaz zaplaty, k. 44).

Sprzeciwem z dnia 10 czerwca 2015 r. pozwani M. K. (2), D. K. i L. K. zaskarzyli powyzszy nakaz zaplaty w calo$ci oraz
wnie$li o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na rzecz pozwanych kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazali, ze kwestionuja zasadno$¢ roszczenia powoddw i podnosza zarzut niewykazania roszczenia.
Ponadto o$wiadczyli, ze potracaja kwote dochodzong przez powodéw z kwota nakladéw koniecznych, jakie pozwani
poniesli na przedmiotowy lokal w postaci generalnego remontu w kwocie okolo 100.000 zl. Pozwani wskazali, ze
roszczenie powodow jest niezasadne albowiem pozwani w sprawie II C 2304/14 zlozyli o§wiadczenie o potraceniu
kwot, jakie powodowie od nich dochodzg z nalezno$ciami jakie naleza sie pozwanym z tytulu poniesionych naktadow
koniecznych. Ponadto, pozwani wskazali, ze postawa powodow jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego,
albowiem w niniejszym postepowaniu wywodza swoje roszczenie z umowy najmu, a w postepowaniu o sygn. akt II
C 2304/14 powodowie wskazuja, ze umowa najmu nie jest dla nich wigzaca. Tym samym nie wykazali wysoko$ci
roszczenia, skoro — jak twierdza - umowa najmu ich nie wiaze. W ocenie pozwanych, powodowie bezprawnie
podnosili czynsz lokalu, wprowadzajac w blad pozwanych co do tego, ze sg strong umowy najmu — w tej mierze
pozwani zakwestionowali w calo$ci zasadno$¢ dokonywanych podwyzek jako przekraczajacych warto$ci dopuszczalne
okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw. (sprzeciw, k. 71-72)

Nakaz zaplaty uprawomocnit sie w stosunku do pozwanej E. W. z dniem 27 czerwca 2015 roku, ktéra nie zlozyla od
wydanego w sprawie o sygn. akt IT Nc 3793/15 nakazu zaplaty sprzeciwu (zarzadzenie, k. 71).

W piémie procesowym z dnia 30 grudnia 2015 roku (data nadania w placéwce pocztowej, k. 95) odnoszac sie do
sprzeciwu ztozonego przez pozwanych, powodowie poparli w calo$ci powddztwo oraz wniesli o oddalenie wnioskow
dowodowych zlozonych przez pozwanych. Powodowie wskazali, Ze zarzut potracenia zgloszony przez pozwanych
jest bezzasadny, z uwagi na jego niedopuszczalno$¢ w postepowaniu uproszczonym. Ponadto w ocenie powodow,
zgloszenie zarzutu potracenia oznacza, ze pozwani w istocie uznali roszczenie powodow w calo$ci zaréwno co do zasady
jak i wysokosci. Niezaleznie od tego, powodowie wskazali, Ze wierzytelno$¢ pozwanych o zwrot nakladoéw nie istnieje.
Powodowie wskazali, ze pozwani po raz pierwszy podniesli zarzut potracenia w sprawie o eksmisje, o sygn. akt II C

2304/14. (pismo, k. 92-93)



Na terminie rozprawy w dniu 14 marca 2016 roku pelnomocnik powodéw sprecyzowal powddztwo w ten sposob, ze
wnidst o zasgdzenie odsetek ustawowych zgodnie z przepisami obowiazujacymi od 1 stycznia 2016 r. (protokél, k. 101)

II. Stan faktyczny i ocena materiatu dowodowego

W dniu 16 czerwca 2004 roku E. W. (dawniej K.), jako Najemca zawarla z osobami dysponujacymi lokalem w W. przy
ul. (...) (dalej zwany takze Lokalem) — Zrzeszenie (...), jako Wynajmujgcym umowe najmu tego lokalu mieszkalnego
(dowéd: umowa najmu, k. 7).

Aneksem z dnia 24 kwietnia 2012 roku Wynajmujacy wypowiedzial Najemcy wysoko$§¢ czynszu, ustalajgc nowa
wysoko$é na kwote 826,60 zl, wskazujac, ze czynsz w nowej wysoko$ci bedzie obowiazywaé od 1-go dnia miesiaca
nastepujacego po trzech miesigcach od daty doreczenia orazze bedzie ptatny do 10-go dnia kazdego miesigca (dowad:
wypowiedzenie wysokosci czynszu, k. 9)

Pozwani w ustawowym terminie i trybie okre$§lonym ustawa o ochronie praw lokatoréw nie zakwestionowali
dokonanej podwyzki czynszu najmu (okolicznosé niesporna).

W okresie od maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014 roku z E. W. mieszkaly w lokalu pelnoletnie osoby: L. K., M. K.
(2)iD. K. (okolicznosé niesporna).

W dniu 9 czerwca 2014 r. 6wczeéni wlasciciele Lokalu: S. K., C. K. i P. J. wypowiedzieli umowe najmu zawartg 16
czerwca 2004 r. z E. W. ze skutkiem na dzien 31 lipca 2014 r. W treSci wypowiedzenia wskazali oni, ze pismem z
dnia 17 kwietnia 2014 r. E. W. i inni wspélnajemcy zostali wezwani do zaplaty zaleglych naleznoéci czynszowych w
wysoko$ci 14.335 zt pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu, ktére zostalo doreczone 6 maja 2014 r. (dowod:
wypowiedzienie, k. 21).

W tym samym dniu, tj. 9 czerwca 2014 roku na mocy umowy sprzedazy wspowlascicielami lokalu mieszkalnego
potozonego w W. przy ul. (...) stali sie na zasadzie wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej P. K. i M. K. (1).
W dniu 16 czerwca 2014 roku pozostale udzialy w powyzszej nieruchomos$ci nabyl M. K. (1) na podstawie umowy
darowizny (dowad: odpis z ksiegi wieczystej, k. 15).

Jednocze$nie z zawarciem umowy sprzedazy udzialu w powyzszej nieruchomosci lokalowej, w dniu 9 czerwca 2014 r.,
P. J.,jako Cedent zawarl z P. K. i M. K. (1), jako Cesjonariuszami umowe przelewu wierzytelnoéci, ktorej przedmiotem
byly wierzytelno$ci przystugujace Cedentowi w stosunku do najemcéw lokali w nieruchomosci potozonej przy ul. (...)
w W., a wynikajacych ze stosunku najmu przedmiotowej nieruchomoséci. Cedent o§wiadczyl jednoczeénie, ze na dzien
sprzedazy przysluguje mu w stosunku do Najemcy lokalu nr (...) E. W. (dawniej K.) kwota 16.211,80 7zl (dowéd:
umowa cesji, k. 12).

Jednocze$nie z zawarciem umowy darowizny w dniu 16 czerwca 2014 roku, C. K. i S. K., jako Cedenci zawarli z M.
K. (1), jako Cesjonariuszem umowe przelewu wierzytelno$ci, ktérej przedmiotem byly wierzytelnosci przystugujace
Cedentowi w stosunku do najemcodw lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., a wynikajacych ze stosunku
najmu przedmiotowej nieruchomosci. Cedenci o$wiadcezyli jednocze$nie, ze na dzien darowizny przystuguja im w
stosunku do Najemcy lokalu nr (...) E. W. (dawniej K.) kwota 16.211,80 zt (dowéd: umowa cesji, k. 10-11).

W dniu 11 sierpnia 2014 roku P. K. i M. K. (1) wezwali E. W,, L. K. i M. K. (2) do dobrowolnego opuszczenia lokalu
(dowdd: wezwanie, k. 27). Natomiast, w dniu 10 marca 2015 r. wezwali E. W., L. K., D. K. i M. K. (2) do zaplaty kwoty
19.011,80 zl wraz z naleznymi odsetkami tytulem zaleglo$ci czynszowych za okres od maja 2013 r. do marca 2015 r.
(dowéd: wezwanie do zaplaty, k. 31).

E.W., L. K., D. K.i M. K. (2) nie zaplacili czynszu w kwocie 12.399 zl wynikajacego z umowy najmu w okresie od maja
2013 roku do dnia 31 lipca 2014 roku (okolicznosé niesporna).



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w calo$ci na podstawie kserokopii dokumentéw znajdujgcych sie w aktach
spraw, poSwiadczonych za zgodno$é¢ z oryginalem przez radce prawnego reprezentujacego powoddow, ktdre nie
byly kwestionowane co do wiarygodno$ci, treSci badz autentycznosci przez zadna ze stron. Nie wzbudzily rowniez
watpliwoéci Sadu. W konsekwencji, stanowily pelnowartosciowy material dowodowy — w zakresie wykazania
okolicznos$ci wskazanych powyzej, tj. legitymacji czynnej powodéw do dochodzenia roszczenia w postaci zaleglego
czynszu najmu od pozwanych i zasadnoSci tego roszczenia, co bylo kwestionowane przez pozwanych.

Okoliczno$ciami niespornymi, a zatem niewymagajacymi dowodu byto natomiast to, ze w okresie od maja 2013 roku
do dnia 31 lipca 2014 roku pozwani L. K., M. K. (2) i D. K. mieszkali jako osoby pelnoletnie w wynajmowanym przez
pozwang E. W. lokalu oraz ze w tym okresie nie placili czynszu, ktérego podwyzszona wysoko$¢ nie zostala przez nich
zakwestionowana w drodze stosownego powddztwa.

Sad oddalil natomiast wnioski dowodowe zgloszone przez pozwanych. Nalezy wskaza¢, ze pozwani wnieéli o zalaczenie
akt sprawy tut. Sadu Rejonowego o sygn. II C 2304/14 oraz o dopuszczenie dowodu z dokumentéw znajdujacych sie
w nich, w szczegblnoSci pozwu oraz pism procesowych powodéw i zalgcznikdéw do nich na okolicznosé wykazania,
ze powodowie w tamtejszej sprawie twierdza, ze umowa najmu nie jest dla nich wigzaca i nie wywodza swojego
prawa z tej umowy, natomiast w niniejszym postepowaniu poddaja te umowe jako Zrédlo swojego roszczenia,
co wskazuje na niewykazanie w niniejszej sprawie wysokos$ci roszczenia. Pozwani wnie$li rowniez o dopuszczenie
dowodu z dokumentu w postaci odpowiedzi na pozew, w ktorej zlozyli oSwiadczenie o potraceniu kwot z tytulu
czynszu kwotg nalezng pozwanym z tytutu nakladéw koniecznych na lokal w kwocie 100.000 zl. Ponadto pozwani
wnie$li o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkéw A. W., J. W., A. S., J. B, E. M. oraz przestuchania pozwanych
na okoliczno$¢ wykazania bezzasadnosci roszczenia powodow, w tym w szczegdlnoséci na okoliczno$¢ wykazania
nakladéw poniesionych przez pozwanych na remont lokalu, jak rowniez okolicznoéé bezprawnych podwyzek czynszu.
Dodatkowo pozwani wniesli o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego na
okoliczno$¢ wykazania warto$ci nakladow, jakie pozwani poniesli tytulem generalnego remontu przedmiotowego
lokalu.

Po pierwsze, nalezy wskaza¢, ze do rozstrzygniecia niniejszej sprawy wystarczajace byly dowody juz zgromadzone
w aktach sprawy — zasadno$¢ roszczenia powodéw zostala przez nich wykazana za pomoca zalaczonych do pozwu
dokumentow. Po drugie, powyzsze wnioski dowodowe pozwanych mialy na celu wykazanie okolicznoSci nieistotnych
z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy. OkolicznoS$ci poniesienia nakladéw przez pozwanych na lokal
nie maja zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem zlozone przez pozwanych o§wiadczenie w
przedmiocie potracenia byto w postepowaniu uproszczonym niedopuszczalne (art. 5054 § 2 k.p.c.) - wszystkie wnioski
zlozone na wykazanie okoliczno$ci istnienia wierzytelnosci pozwanych musialy w konsekwencji podlega¢ oddaleniu.
Po trzecie, dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy o sygn. II C 2304/14 réwniez nie majg zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, albowiem dotycza eksmisji pozwanych z przedmiotowego Lokalu, ktora to sprawa w zaden
sposo6b nie jest zwigzana z niniejsza. Powodowie zadaja w tamtej sprawie eksmisji pozwanych, poniewaz wygasto
ich uprawnienie do zajmowania lokalu — wypowiedziano bowiem stosunek najmu. Brak skutecznego wzgledem
wlaéciciela tytulu prawnego do zajmowania lokalu jest przestanka roszczenia windykacyjnego. Fakt ten nie pozbawia
jednak powodow prawa zadania zaplaty zaleglego czynszu najmu za okres, kiedy stosunek najmu trwat.

W konsekwencji Sad uznal, ze wnioski zlozone przez pozwanych skutkowalyby jedynie przedluzeniem postepowania,
dlatego wobec tresci art. 217 § 3 k.p.c. podlegaly oddaleniu.

III. Uzasadnienie prawne i motywacja rozstrzygniecia
Powodztwo jako zasadne zaslugiwalo na uwzglednienie w caloSci.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazac, ze podstawe prawna roszczenia powoddéw stanowil przepis art. 659 § 1 k.c.
oraz art. 509 § 1 k.c.



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. Najem jest umowa zobowigzujaca, konsensualng, odplatng i wzajemng. Minimalna tre$cia najmu (essentialia
negotii) jest ustalenie jego przedmiotu oraz czynszu. W niniejszej sprawie pozwana E. W. niewatpliwie byla strong
umowy najmu zawartej 16 czerwca 2004 r. z dysponentem lokalu, ktérej przedmiotem byto wynajecie nieruchomosci
lokalowej potozonej w W. przy ul. (...).

Z tresci sprzeciwu zlozonego przez pozwanego wynika jednak, ze w istocie kwestionowali oni legitymacje czynna
powodéw do dochodzenia roszczen w postaci zaleglych czynszéw z tytulu umowy najmu. Wskazali oni bowiem, ze
powodowie wprowadzali ich w blad co do tego, ze sa strona umowy najmu.

W tym kontekscie, nalezy po pierwsze wskazac, ze ze wzgledu na to, iz najem wywoluje wylacznie skutki obligacyjne,
przyjmuje sie, ze wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu najmu (por. J. Panowicz-Lipska, w: SPP, t.
8, s. 12; orz. SN z 14.4.1961 1., III CR 806/60, OSN 1962, Nr 3, poz. 101). Zasadniczo na wazno$§¢ umowy najmu
z tych samych powod6w nie wplywa takze brak uprawnien wynajmujacego do przedmiotu najmu — wystarczy, ze
strona ta moze faktycznie zapewnic najemcy realizacje jego uprawnien, tzn. odda¢ rzecz do uzywania w uzgodnionym
okresie trwania najmu. Nie ma zatem znaczenia czy Wynajmujacy wskazany w umowie z dnia 16 czerwca 2004 r. byt
wlascicielem czy nie. Istotne jest jedynie to, ze Wynajmujacy speknit §wiadczenie, do ktérego zobowiazal sie na mocy
zawartej umowy, tj. ze oddal pozwanej najemczyni E. W. przedmiot najmu okre$lony w umowie, ktéra to okoliczno$é
nie byla kwestionowana przez pozwanych. Okoliczno$cia niesporna natomiast bylo w niniejszej sprawie, ze pozwany
faktycznie korzystali z przedmiotowego lokalu w spornym okresie, tj. od maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014 roku
(za ten okres powodowie dochodza zaplaty czynszu).

Po drugie, w niniejszej sprawie nie jest istotny fakt, ze powodowie nie byli strong umowy najmu zawartej w dniu
16 czerwca 2004 r. Nalezy wskazaé, ze uprawnienie powodéw w postaci roszczenia o zaplate zaleglych czynszow
nie wynika z faktu zawarcia przez nich z pozwana E. W. umowy najmu. Powodowie nie twierdzili nigdy, ze sa
strong umowy najmu. Ich roszczenie wynika bowiem - oprdcz przepisu art. 659 § 1 k.c. - z art. 509 § 1 k.c,,
zgodnie z ktérym wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba
ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlaéciwosSci zobowigzania. Jak ustalil Sad, wraz z
umowami przenoszacymi wlasno$é przedmiotowej nieruchomosci na powodéw, nabyli oni réwniez na podstawie
odrebnych uméw przelewu wierzytelnoéci: wierzytelnosci, przystugujace Wynajmujacym wzgledem m.in. pozwanej
E. W.. Nalezy bowiem wskaza¢, ze jak ustalil Sad: jednoczesnie z zawarciem umowy sprzedazy udzialu w powyzszej
nieruchomosci lokalowej, w dniu 9 czerwca 2014 r., P. J., jako Cedent zawarl z powodami, jako Cesjonariuszami
umowe przelewu wierzytelno$ci, ktorej przedmiotem byly wierzytelnoéci przystlugujace Cedentowi w stosunku do
najemcow lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., a wynikajacych ze stosunku najmu przedmiotowej
nieruchomos$ci. Cedent o$wiadczyl jednoczesnie, ze na dzien sprzedazy przystuguje mu w stosunku do Najemcy
lokalu nr (...) E. W. (dawniej K.) kwota 16.211,80 zl (umowa cesji, k. 12). Natomiast, jednocze$nie z zawarciem
umowy darowizny w dniu 16 czerwca 2014 roku, C. K. i S. K., jako Cedenci zawarli z powodem, jako Cesjonariuszem
umowe przelewu wierzytelnos$ci, ktoérej przedmiotem byly wierzytelnosci przystugujace Cedentowi w stosunku do
najemcow lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., a wynikajacych ze stosunku najmu przedmiotowej
nieruchomoéci. Cedenci o$wiadczyli jednocze$nie, ze na dzieh darowizny przysluguja im w stosunku do Najemcy
lokalu nr (...) E. W. (dawniej K.) kwota 16.211,80 zI (umowa cesji, k. 10-11). Jak zostalo powyzej wskazane, zgodnie
z przytoczonym przepisem art. 509 § 1 k.c. do przelewu wierzytelnosci, nie byla potrzeba zgoda dtuznika — pozwanej
E. W, dlatego zawarte umowy przelewu wierzytelnoéci byly wazne i odniosly zamierzony skutek prawny w postaci
przelania (przeniesienia) opisanych powyzej wierzytelnoSci na powodow.

Podsumowujac, powodowie posiadaja legitymacje czynna do dochodzenia roszczen, o ktérych mowa w pozwie,
ktéra wywodzi sie z zawartych z poprzednimi wlascicielami przedmiotowego lokalu uméw przelewu wierzytelnosci.
Ponadto, wbhrew twierdzeniom pozwanych, powddztwo te jest zasadne, albowiem pozwani w toku postepowania nie
kwestionowali okolicznoSci, ze faktycznie nie placili zaleglego czynszu. W konsekwencji, Sad ustalil na podstawie



okoliczno$ci niespornej w tym zakresie, ze pozwani w okresie od maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014 roku nie
uiszezali naleznego Wynajmujacemu czynszu i oplat, ustalonych w aneksie.

Nastepnym zarzutem istotnym z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy, bylo podniesienie przez pozwanych,
ze powodowie nie wykazali wysokoSci roszczenia oraz ze podwyzszenie czynszu na mocy wypowiedzenia jego
dotychczasowej wysokosci bylo bezprawne.

Zarzut ten okazal sie chybiony. Wysoko$¢ roszczenia zostala przez powodéw wykazana i wynika wprost z aneksu
z dnia 24 kwietnia 2012 roku, przedlozonego przez powoddéw (k. 9). Na jego mocy Wynajmujacy wypowiedzial
pozwanej E. W. jako Najemcy wysoko$¢ czynszu, ustalajac nowa wysoko$é na kwote 826,60 zl i wskazujac, ze
czynsz w nowej wysokoSci bedzie obowigzywa¢ od 1-go dnia miesigca nastepujacego po trzech miesigcach od daty
doreczenia oraz ze bedzie platny do 10-go dnia kazdego miesigca. Nie ulega zatem watpliwoSci, ze nowa wysoko$¢
czynszu w kwocie 826,60 zl obowigzywala pozwanych w okresie od maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014 roku. Na
uwage zastuguje rowniez okoliczno$é, ze jak wynika z os§wiadczenia pelnomocnika powodéw, pozwani poczatkowo
placili czynsz w zmienionej — wyzszej wysoko$ci i w zaden sposéb nie zakwestionowali powyzszego wypowiedzenia
wysoko$ci czynszu. Ponadto, wypowiedzenie wysokoSci czynszu nastagpilo w zgodzie z przepisami ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr
71, poz. 733), ktbére znajduja zastosowanie w niniejszej sprawie. Zgodnie z art. 8a ust 1 tej ustawy, wlasciciel moze
podwyzszyt czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Jak stanowi ust 2. tego przepisu,
termin wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesigce, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dluzszy. Zgodnie z ust. 3. wypowiedzenie wysokoS$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na piSmie. Zgodnie z ust. 5 podwyzka w wyniku ktorej
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. g4a
albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora wlaSciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod
rygorem niewaznoS$ci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Jak stanowi ust. 5, w
ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze: 1) odméwi¢ na piSmie przyjecia
podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do
sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisOw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w
innej wysokosci; udowodnienie zasadnoSci podwyzki ciazy na wtascicielu. Pozwani w zaden sposob nie wykazali, aby
zazadali od Wynajmujacego przedstawienia na piSmie przyczyny podwyzki i jej kalkulacje. Nie wykazali rowniez, aby
z zachowaniem 2-miesiecznego terminu odmowili na pi$mie przyjecia podwyzki powiedzenia, o ktérym mowa w ust.
2 albo zeby zakwestionowali podwyzke, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze
podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoS$ci. To na pozwanych w my¢l art. 6 k.c. spoczywal
ciezar udowonienia tych korzystnych dla nich okoliczno$ci, ktéremu jednak nie podolali. W konsekwencji, w ocenie
Sadu, kwestionowanie dopiero w tym postepowaniu zasadno$ci powyzszego wypowiedzenia wysoko$ci czynszu ma na
celu jedynie bezpodstawna i nieuzasadniona odmowe zaplate naleznego powodom czynszu.

W konsekwencji, powodowie wykazali, ze na podstawie laczacego Wynajmujacego i pozwana E. W. stosunku najmu,
pozwani byli zobowigzani do zaplaty w okresie od maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014 czynszu w lacznej wysokosci
12.399 z} (826,60 zl). Natomiast okolicznoscia niekwestionowana przez pozwanych byt fakt nieuiszczenia tej kwoty.

W nastepnej kolejnosci, nalezy odnie$¢ sie do zarzutu pozwanych, zgodnie z ktérym powodowie dzialaja w sposéb
sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego. W ocenie pozwanych, §wiadczy¢ ma o tym okoliczno$é, ze w niniejszym
postepowaniu wywodza swoje roszczenie z umowy najmu, a w postepowaniu o sygn. akt IT C 2304/14 powodowie
wskazujg, Zze umowa najmu nie jest dla nich wigzaca. Nalezy w tym momencie wskaza¢ na tre$¢ przepisu art. 5
k.c., ktéry traktuje o postepowaniu sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego, zgodnie z ktérym nie mozna
czynic¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z
zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie



prawa i nie korzysta z ochrony. Z cala stanowczoécia nalezy stwierdzi¢, ze w niniejszym postepowaniu art. 5 k.c. nie
moze stanowi¢ podstawy do oddalenia powddztwa, ani nawet obnizenia wysokosci dochodzonego roszczenia. Nalezy
wskazad, ze z tej mozliwosci Sad zawsze powinien korzystaé jedynie w wyjatkowych i uzasadnionych przypadkach,
z ktérymi w niniejszej sprawie z pewno$cia nie mamy do czynienia. Postepowanie powodoéw nie sposéb uznac za
sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. W ocenie Sadu, w spos6b prawidlowy wykonuja oni przystugujace im
prawa podmiotowe i zasadnie formuluja swoje roszczenia przeciwko pozwanym, ktérych odpowiedzialno$é za dlug
czynszowy jest odpowiedzialno$cig solidarng z gléwnym najemcg. Oczywistym jest, ze w niniejszej sprawie, ktéra
dotyczy roszczenia o zaplate zaleglego czynszu za okres, w ktérym pozwana E. W. zwigzana byla umowa najmu (od
maja 2013 roku do dnia 31 lipca 2014) podstawa roszczenia jest umowa najmu, ktéra w tamtym okresie wigzala strony i
to z tej umowy wynika wysoko$¢ naleznego powodom czynszu. Sytuacja jednak ulegla zmianie wskutek wypowiedzenia
przez Wynajmujacych przedmiotowej umowy najmu. Jak ustalil Sad, w dniu 9 czerwca 2014 r. dweze$ni wlasciciele
Lokalu: S. K., C. K.iP. J. wypowiedzieli umowe najmu zawartg 16 czerwca 2004 r. z E. W. ze skutkiem na dzien 31 lipca
2014 r. W tresci wypowiedzenia wskazali oni, ze pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. E. W. i inni wsp6Inajemcy zostali
wezwani do zaplaty zaleglych nalezno$ci czynszowych w wysokosci 14.335 zt pod rygorem wypowiedzenia stosunku
najmu, ktore zostalo doreczone 6 maja 2014 r. (wypowiedzienie, k. 21). Z powyzszych ustalefi w sposob jednoznaczny
wynika, ze wypowiedzenie umowy nastapilo wobec nieplacenia przez pozwanych czynszu, co posrednio réwniez
wskazuje na zasadno$¢ roszczenia powodéw. Ponadto, wypowiedzenie umowy najmu wywarlo skutek dopiero na dzieni
31lipca 2014 r., a powodowie zadajg zaleglego czynszu wlaénie do tej daty, a zatem za okres, w ktérym umowa najmu
jeszcze byla skuteczna i wigzala strony. Stosunek najmu wygast dopiero z uplywem 31 lipca 2014 r. W konsekwencji,
po tej dacie, powodowie mieli prawo zadania eksmisji pozwanych, czego zadaja w sprawie o sygn. akt II C 2304/14.
Oczywistym jest natomiast, ze w postepowaniu o eksmisje, powodowie bedg stara¢ sie wykazywac, ze umowa najmu
wygasla, albowiem tylko w tym przypadku zgodnie z przepisem art. 222 § 1 k.c. powddztwo windykacyjne bedzie
zashugiwa¢ na uwzglednienie. W postepowaniu powod6w Sad nie dopatrzyl sie postepowania sprzecznego z zasadami
wspolzycia spolecznego. Wrecz przeciwnie, w ocenie Sadu, shusznie realizuja swoje uprawnienia.

W tym miejscu nalezy odnie$é sie do podnoszonego przez pozwanych zarzutu potracenia. Pozwani zlozyli o§wiadczenie
o potraceniu, wskazujac, ze poczynili naklady na wynajmowany Lokal w lacznej wysokoSci okoto 100.000 zl, na
ktdra to okolicznoéé zlozyli szereg wnioskow dowodowych. Nalezy jednak wskazaé, ze zarzut ten jest w niniejszym
postepowaniu niedopuszczalny. Niniejsza sprawa rozpoznawana jest w postepowaniu odrebnym — uproszczonym,
stosownie do przepisu art. 5051 pkt. 2 k.p.c., ktéry stanowi, ze przepisy niniejszego dzialu [dot. postepowania
odrebnego uproszczonego] stosuje sie w sprawach nalezacych do wlasciwosci sadéw rejonowych o zaplate czynszu
najmu lokali mieszkalnych i oplat obciazajacych najemce oraz oplat z tytulu korzystania z lokalu mieszkalnego w
spoldzielni mieszkaniowej bez wzgledu na warto$é przedmiotu sporu. Nie ulega watpliwosci, ze roszczenie powodow
stanowi roszczenie o zaplate czynszu najmu lokali mieszkalnych i przepisy zawarte w dziale dotyczacym postepowania
odrebnego uproszczonego znajduja w niniejszej sprawie zastosowanie. Oznacza to, ze stosuje sie rowniez przepis art.
5054 § 2 k.p.c., zgodnie z ktérym powodztwo wzajemne oraz zarzut potracenia sa dopuszczalne, jezeli roszczenia
nadaja sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Przedstawiona przez pozwanych wierzytelno$¢, ktora
wg ich twierdzen stanowi kwote poniesionych na Lokal nakladow w wysoko$ci okolo 100.000 zt nie nadaje
sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym, albowiem nie mozna jej zakwalifikowaé¢ do zadnej z typu
spraw o ktérych mowa w art. 5051 k.p.c. W konsekwencji, zarzut potracenia podniesiony przez pozwanych nie
jest dopuszczalny w niniejszym postepowaniu. Co istotne natomiast, powyzsze nie oznacza, ze zarzut ten nie
jest zasadny. Pozwani moga bowiem wykazywac¢ zasadno$¢ swojej wierzytelnosci za pomoca zlozonych wnioskow
dowodowych w innym postepowaniu, ktére bedzie sie toczy¢ wedlug przepiséw o postepowaniu zwyczajnym. W
konsekwencji, wnioski dowodowe pozwanych zmierzajace do wykazania istnienia przedmiotowej wierzytelnosci nie
mogly zaslugiwaé¢ na uwzglednienie w niniejszym postepowaniu i dlatego podlegaly oddaleniu. Jeszcze raz nalezy
jednak podkresdli¢, ze nieuwzglednienie zarzutu potracenia w niniejszej sprawie przez Sad zwigzane bylo jedynie z
procesowq przestanka niedopuszcezalnoSci ztozenia tego zarzutu w postepowaniu, ktore toczy sie wedtug przepisow o
postepowaniu odrebnym uproszczonym oraz Sad nie mdgl badaé zasadnoéci badz tez niezasadno$ci podniesionego



zarzutu potracenia. W konsekwencji, Sad w niniejszej sprawie w zaden spos6b nie determinuje, czy wierzytelnosé, o
ktoérej twierdza pozwani w rzeczywistoSci istnieje.

Na koncu, nalezy wskazaé, ze pomimo ze strong stosunku najmu byta jedynie E. W., to odpowiedzialno$¢ pozostalych
pozwanych jest solidarna i wynika wprost z przepisu ustawy o ktérym mowa w art. 6881 k.c. Zgodnie z tresciag
tego przepisu, za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z
nim osoby pelnoletnie (§ 1), a odpowiedzialno$¢ osob, o ktérych mowa w § 1, ogranicza sie do wysokos$ci czynszu
i innych oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania (§ 2). Przepis art. 6881 k.c. prowadzi do znaczacego
wzmocnienia pozycji wynajmujacego w stosunku najmu lokali, w poréwnaniu z zasadami ogélnymi dotyczacymi
skutkéw zawarcia tej umowy — prowadzi bowiem do powstania solidarnej odpowiedzialnoéci za zaplate czynszu i
innych naleznych oplat stale zamieszkujacych z najemca peloletnich oséb, a wiec podmiotéw, ktore nie musza byé
pierwotnie strona stosunku najmu. Zakres tej odpowiedzialno$ci ogranicza sie do nalezno$ci za okres ich statego
zamieszkania w wynajmowanym lokalu. Uregulowanie to wprowadzil przepis art. 26 ustawy o ochronie lokatorow.
Okoliczno$é niesporng w niniejszej sprawie stanowil natomiast fakt, ze w okresie od maja 2013 roku do dnia 31 lipca
2014 roku z E. W. mieszkali w Lokalu pelnoletnie osoby: L. K., M. K. (2) i D. K.. Zasadne bylo zatem zasadzenie od
pozwanych L. K., M. K. (2) i D. K. na rzecz powod6w kwoty 12.399 zlotych solidarnie.

O odsetkach Sad orzekl stosownie do tresci przepisu art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie
ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia, chociazby nie ponibst
zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.
Z umowy najmu wynikalo, ze czynsz jest platny miesiecznie, do 10 dnia kazdego miesigca, zatem roszczenie o zaplate
czynszu stawalo sie wymagalne 10 dnia kazdego miesigca i pozwani w razie uchybienia temu terminowi pozostawali
od 11 dnia kazdego miesiaca w op6Znieniu w platnoSci czynszu. W konsekwencji, domaganie sie przez powodow
zasadzenia od pozwanych solidarnie odsetek od kazdego miesiecznego czynszu wynoszacego 826,60 zl od dnia
nastepnego po dniu wymagalno$ci, tj. od 11 dnia kazdego miesigca w okresie od maja 2013 roku do lipca 2014 roku
jest zasadne. Nalezy ponadto wskazaé, ze pozwani nie kwestionowali roszczenia odsetkowego.

W $wietle powyzszego, Sad zasadzil od pozwanych L. K., M. K. (2) i D. K. na rzecz powoddéw solidarnie kwote 12.399
zlotych oraz odsetki ustawowe, ustalajac ich wysoko$§¢ w nastepujacy sposob:

1. odsetki ustawowe w wysokoSci 13% naliczane od poszczegbdlnych kwot wskazanych w literach od a) do o) punktu
I sentencji wyroku, tj. 826,60 zlotych za okresy od dnia 11 kazdego miesigca poczawszy od maja 2013 roku do lipca
2014 roku — w kazdym przypadku do dnia 22 grudnia 2014 roku, albowiem do tego dnia stosownie do art. 359 § 3 k.c.
odsetki ustawowe byly okreslone przez Rade Ministrow w wysokosci 13%;

2. odsetki ustawowe w wysoko$ci 8% naliczane od poszczegbdlnych kwot wskazanych w literach od a) do o) punktu
I sentencji wyroku, tj. 826,60 zlotych za okres od dnia 23 grudnia 2014 roku — w kazdym przypadku do dnia 31
grudnia 2015 roku, albowiem w tym okresie stosownie do art. 359 § 3 k.c. odsetki ustawowe byly okreslone przez Rade
Ministréw w wysoko$ci 8%;

3. odsetki ustawowe za op6znienie w wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej (...) i 5,5 punktéw procentowych
naliczane od poszczegblnych kwot wskazanych w literach od a) do o) punktu I sentencji wyroku, tj. 826,60 zlotych
za okres od dnia 01 stycznia 2016 roku — w kazdym przypadku do dnia zaplaty, ktéra to wysokoé¢ wynika z tresci
zmienionego ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych,
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Z 2015 r., poz. 1830) przepisu art. 481 § 2 k.c. ;
nalezy ponadto zauwazy¢, ze Minister Sprawiedliwosci obwieszczeniem z dnia 7 stycznia 2016 roku na podstawie
znowelizowanego art. 481 § 24 k.c. oglosil, ze poczynajac od dnia 1 stycznia 2016 r. wysoko$¢é odsetek ustawowych za
opbznienie wynosi 7% w stosunku rocznym.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil solidarnie od pozwanych L. K., M. K. (2) i D. K. na rzecz powodow
kwote 12.399 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi naliczanymi w wyzej wymieniony sposob, z tym zastrzezeniem,
ze odpowiedzialno$¢ tych pozwanych jest odpowiedzialnoScia solidarng z odpowiedzialnoscia E. W., wynikajaca z



prawomocnego nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 maja 2015 roku, wydanego w sprawie o
sygn. akt IT Nc 3793/15, a zaspokojenie powodéw przez dluzniczke solidarng E. W., zwolni pozwanych L. K., M. K.
(2)iD. K. z obowigzku zaplaty.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na koszty
strony powodowej, jako wygrywajacej sprawe w caloSci, skladaly sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w
kwocie 2.400 zl, ustalone stosownie do § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 grudnia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.), oplata skarbowa w kwocie
17 zt oraz oplata od pozwu w kwocie 300 zl, co lacznie daje kwote 2.717 zl, ktéra Sad zasadzil od pozwanych solidarnie
na rzecz powodow w punkcie II sentencji wyroku. Solidarnoé¢ zobowigzania pozwanych w tym przypadku wynika z
tresci przepisu art. 105 § 2 in principio k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
(..
1. (..)JP.B.(.)

2. (...)



