Sygnatura akt XI C 2389/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 18 marca 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Katarzyna Wojciechowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 marca 2015 r. we W.

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko U. M. (1), E. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych U. M. (1), E. M. solidarnie na rzecz strony powodowej (...) kwote 11.879,90 zt (jedenascie
tysiecy osiemset siedemdziesiat dziewie¢ zlotych dziewietdziesiat groszy) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od 10.553,94 zl od dnia 2 kwietnia 2014 r. do dnia 3 lipca 2014 r. oraz od kwoty 11.879,90 zl od dnia 4 lipca 2014
r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 2.717 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 1 sierpnia 2000 . (...), jako wlaSciciel lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W., zawarla z U. M. (1) i K.
M. umowe najmu tego lokalu. W umowie strony zobowigzaly sie oplacaé¢ miesiecznie do 25. dnia kazdego miesiaca
czynsz najmu ustalany na podstawie uchwal Rady (...) oraz oplaty za media.

Razem z U. M. (1) i K. M. w lokalu tym zamieszkala ich cérka E. M.
(dowdd: - umowa najmu, k. 9-10)

U. M. (1), K. M. i E. M. nie uiszczaja regularnie czynszu i oplat niezaleznych. Ich zadluzenie z tego tytulu na dzien
1 kwietnia 2014 r. wynosi 10.533 zt z tytulu oplat oraz kwote 1.325,96 zl z tytulu odsetek za op6Znienie. Lacznie ich
zadluzenie wynosi 11.879,90 zl.

(dowdd: - kartoteki finansowe, k. 11-12, 43-45;
- zawiadomienia o zmianie oplat, k. 46;
- potwierdzenia wplat, k. 27)

W dniu 13 wrzeénia 2012 . (...) zawarla z U. M. (1) i E. M. porozumienie w sprawie rozlozenia na raty splaty naleznosci.
W porozumieniu strony zgodnie o§wiadczyly, ze ich naleznoSci z tytulu najmu lokalu wynosza 12.075,65 zl na dzien 30
czerwca 2012 r., w tym 8.503,85 z1 z tytulu oplat i 3.571,80 zl z tytulu odsetek. Wierzyciel jednocze$nie wyrazil zgode



na ratalng splate zadluzenia, przy tym porozumienie mialo przesta¢ wigzaé¢ strony w przypadku braku terminowej
splaty choéby jednej z rat. U. M. (1) i E. M. nie wywigzaly sie z porozumienia.

(dowod: - porozumienie, k. 13-14)

(...) wzywala U. M. (1) i E. M. do zaplaty zalegloSci.

(dowod: - wezwania do zaplaty, k. 15-16)

U. M. (1) pracuje jako sprzedawca z wynagrodzeniem w wysoko$ci 1.300 zl. K. M. i E. M. nie pracuja.
U. M. (1) otrzymuje dodatek mieszkaniowy z Miejskiego Osrodka Pomocy Spoleczne;.

(dowod: - decyzje MOPS, k. 24-26;

- zaSwiadczenie PUP, k. 23;

- przestuchanie pozwanej U. M., protokol rozprawy z dnia 18.03.2015 r.)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktore zostaly powolane
przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanych o dopuszczenie
dowodu z dokumentacji prac dokonanych w budynku numer (...), albowiem dowod ten nie mial znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Podstawe prawna zadania strony powodowej stanowia art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., 669 § 1 k.c., 688'k.c. i
art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.). Stosownie do pierwszego

z powolanych przepiséw przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. W mysl
art. 669 § 11 2 k.c. najemca jest obowiazany uiszcza¢ czynsz w terminie uméwionym. Jezeli termin platnosci
czynszu nie jest natomiast w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy najem ma
trwaé nie dluzej niz miesiac - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac dluzej niz miesiac albo gdy umowa byla
zawarta na czas nie oznaczony - miesiecznie, do dziesiatego dnia miesigca. Przepisy te stosuje sie odpowiednio do
najmu lokalu mieszkalnego (art. 680 k.c.). Zgodnie natomiast z art. 9 ust. 5 u.o.p.l. w stosunkach najmu oprocz

czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela. Wedtug art. 688" § 11 2 k.c. za zaplate
czynszu i innych oplat naleznych odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie,
a ich odpowiedzialno$¢ ogranicza sie jedynie do wysokoSci czynszu i innych oplat naleznych za okres ich stalego
zamieszkiwania.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze pozwana U. M. (1) jest najemczynia lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
we W.. Razem z nig mieszka rowniez pelnoletnia corka E. M.. Bezsporne jest, ze pozwane maja zadluzenie z tytutu
najmu lokalu. W sprawie sporna byla wysoko$¢ zadluzenia, pozwane zarzucily bowiem, ze zostalo ono zawyzone, gdyz
naliczany im czynsz jest nieadekwatny do stanu lokalu i budynku i nie uwzglednia kosztéw remontu poniesionych
przez rodzine pozwanych.

Odnoszac sie do tak sformutowanych zarzutoéw, wskazaé nalezy, ze jest on chybiony. W pierwszej kolejno$ci zwazy¢
nalezy, iz pozwane nie zglosily zarzutéw, ktore kwestionowalyby adekwatno$é naliczen oplat z tytulu czynszu i
mediéw ujetych w zestawieniu zalaczonym do pozwu do stosowanych przez gmine stawek czynszu i oplat za media
mozliwych do uzyskania na rynku najmu lokali komunalnych. Powszechnie jest wiadome, iz gmina stosuje stawki



czynszu regulowanego i nie moze pobiera¢ czynszu rynkowego, przekraczajacego czynsz regulowany. Zestawienie
(kartoteka finansowa) zalaczona do pozwu jest dokumentem podpisanym przez pracownika (...), oplaty w nim
naliczone pokrywaly sie

za$ z informacjami zawartymi w dolaczonych przez strone powodows informacjach o zmianie wysokosci stawek
czynszowych i oplat niezaleznych od wlasciciela oraz w treSci porozumienia zawartego przez strony. Wbrew
zarzutom pozwanych, w ocenie Sadu strona powodowa przedlozonymi dokumentami w postaci zestawienia nalezno$ci
(kartoteki finansowej), porozumienia i pism informujacych o zmianach wysokoéci stawek w spornym okresie,
udowodnila dostatecznie swoje roszczenie co do wysokoSci, w tym co do zgodno$ci zadanych kwot ze stawkami
odpowiednimi dla czynszu regulowanego i oplat za media mozliwych do uzyskania przez Gmine Wroclaw za ten lokal.
Ponadto pozwane nie wykazaly, w jakim stopniu wady lokalu mogly wplynaé¢ na mozliwa do uzyskania wysoko$c
czynszu, a co za tym idzie, o jaka kwote czynsz powinien zosta¢ pomniejszony. Ciezar dowodu tych okolicznoéci, jako
mogacych czeSciowo zwolnié pozwanego od obowigzku uiszezania odszkodowania, spoczywal na pozwanych, zgodnie
zart. 6 k.c.iart. 232 k.p.c. Wskazaé nalezy, ze pozwane placg czynsz w wysoko$ci 4,14 zl za metr kwadratowy, przy tym
stawka bazowa czynszu za 1m2 powierzchni mieszkania wynosi 6,90 zl. Od tej stawki strona powodowa naliczyla w
sumie 40% znizki z uwagi na standard lokalu pozwanych. Naliczany pozwanym czynsz jest zgodny z ustawg o ochronie
praw lokatoréw, Uchwala Nr XLVIII/1165/13 Rady Miejskiej W. z dnia 19 wrzeénia 2013 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem (...) na lata 2014-2019, zarzadzeniem Nr (...)
Prezydenta W. z dnia 28 kwietnia 2011 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasnosé (...), jak i z wezeSniej obowigzujacymi przepisami. Na wysoko$¢ naleznego czynszu nie maja
nadto wplywu koszty poniesionych nakladéw na lokal, ktére moga by¢ rozliczane w trybie art. 676 k.c.

Wobec powyzszego na podstawie powolanych przepisow Sad orzekl jak w punkcie I tenoru wyroku.

Roszczenie odsetkowe ma oparcie w art. 481 § 1 ke, zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pozwane mialy
zgodnie z umowa placié czynsz i pozostale oplaty do 25. dnia kazdego miesiaca. Poniewaz tego nie robily, od dnia
nastepnego znajdowaly sie w op6znieniu i od tego dnia przystuguja powodowi odsetki ustawowe od dochodzonych
kwot. Korzystajac z ustawowego uprawnienia

z art. 482 § 1 k.c., powodka skapitalizowala odsetki naliczone do dnia wniesienia pozwu i doliczyla je do dluznej sumy,
wnoszac rowniez o zasadzenie odsetek od zaleglych odsetek. Poniewaz w my$l art. 482 § 1 k.c. od zaleglych odsetek
mozna zada¢ odsetek za op6Znienie dopiero od chwili wytoczenia powoddztwa, roszczenie w tym zakresie rowniez
zashugiwalo na uwzglednienie.

Tym samym — na podstawie powolanych przepisow - Sad orzekl jak w punkcie I tenoru wyroku.

Mimo wskazania przez pozwane, ze nie sa w stanie splaci¢ jednorazowo dochodzonego roszczenia, Sad nie znalaz}
podstaw do zastosowania art. 320 k.p.c. W ocenie Sadu w sprawie nie zachodzi szczeg6lnie uzasadniony wypadek
w rozumieniu tego przepisu. Przede wszystkim, wskaza¢ nalezy, ze zasadzone roszczenie obejmuje zadluzenie, ktore
strona powodowa juz raz rozlozyla pozwanym na raty, ale pozwane nie realizowaly prawidlowo porozumienia i nie
regulowaly umoéwionych rat. Ponowne rozlozenie na raty przedmiotowej naleznosci byloby zatem nieuzasadnionym
uprzywilejowaniem pozwanych kosztem powoda.

Rozstrzygniecie o kosztach Sad opart na art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca

(w niniejszej sprawie — pozwane) obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony; przy czym koszty te okreéla art. 98 § 2 i 3 k.p.c. Na koszty te zlozyly
sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 300 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika - § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



