Sygn. akt VIII C 356/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2014 r. we Wroctawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko M. N.iZ. N.

o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasagdza od strony powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kwote 600 zl tytulem zwrotu
kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wniosta o zasgdzenie na swoja rzecz od pozwanych Z. N. i M. N. solidarnie kwoty 3.939,52
z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 2.177,10 zl od dnia 1 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty oraz od
kwoty 1.762,42 7zl od dnia wytoczenia powddztwa (tj. dnia 8 stycznia 2014 r.) do dnia zaplaty.

Uzasadniajac swoje zadanie, strona powodowa podatla, ze pozwani — jako najemcy lokalu mieszkalnego polozonego
we W. przy ul. (...) — zalegali z zaplata na jej rzecz (jako wynajmujacego) czynszu oraz innych oplat. Wyjasnila, ze
zadana suma obejmuje kwote 2.177,10 zl tytulem czynszu i innych oplat za okres do 31 sierpnia 2013 r. oraz kwote
1.762,42 zt tytulem wyliczonych na dzien 31 sierpnia 2013 r. skapitalizowanych odsetek ustawowych za opdznienie
w zaplacie tych nalezno$ci.

Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia-Srédmiescia w dniu 16 stycznia 2014 r. wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajac powodztwo w caloSci.

Pozwani zlozyli sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o oddalenie powodztwa.
Zarzucili, ze uiszczali na rzecz strony powodowej czynsz najmu oraz inne oplaty, zaprzeczajac jednoczeénie, aby byli
zobowigzani do zaplaty tych nalezno$ci w wysoko$ci wskazywanej przez strone powodowa. Podniesli takze zarzut
przedawnienia roszczen.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 7 stycznia 1998 r. strona powodowa Gmina W., jako wynajmujaca, zawarla z pozwanymi Z. N. i M. N., jako
najemcami, umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...), na czas nieokreslony,



Wysoko$¢ czynszu ustalono na 72,61 zl, tj. wedlug stawki 1,32 zl za m2, a wysoko$¢ innych oplat na 175,42 zh.
Najemcy byli zobowiazani do zaplaty opisanych naleznos$ci z gory do 10. dnia kazdego miesigca.

Wedlug umowy, wymiar czynszu stanowil cene sztywng, a zmiany stawki bazowej nie wymagaly aneksowania umowy,
a jedynie zawiadomienia.

Strona powodowa, jako wynajmujaca, miala prawo podwyzszaé czynsz, wypowiadajac jego wysokos¢ z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, za wyjatkiem zmiany stawki bazowe;j.

Strony ustalily takze, ze zmiana innych oplat nie wymaga zmiany umowy, a o wymiarze oplat wynajmujacy mial
zawiadamiaé najemcow.

(dowdd: umowa najmu, 9-12.)

Na skutek dokonywanych przez strone powodowa wypowiedzen dotychczasowej wysokosci czynszu oraz innych oplat,
w okresie od stycznia 2011 r. pozwani byli zobowiazani do zaplaty miesiecznie nastepujacych naleznosci:

- kwoty 571,88 zl w okresie od stycznia 2011 r. do stycznia 2012 1.,

- kwoty 694,38 zl w okresie od lutego do maja 2012 1.,

- kwoty 708,06 zt w okresie od czerwca do wrzesnia 2012 r.,

- kwoty 745,72 7} w okresie od pazdziernika 2012 r. do maja 2013 r.,
- kwoty 788,20 zl w okresie od czerwca 2013 r.

(dowdd: zawiadomienia z 4 stycznia i 30 grudnia 2008 r., 7 pazdziernika 2011 r., 10 lutego i 4 maja 2012 r., 211 25
stycznia 2013 r., k. 71-72 oraz 78-82.)

Na poczet naleznoéci z tytulu czynszu oraz innych oplat, za okres od stycznia 2011 r. do sierpnia 2013 r., pozwani
dokonali na rzecz strony powodowej nastepujacych wplat:

- w dniu 7 stycznia 2011 r. kwoty 605,05 zl,

- w dniu 7 lutego 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 7 marca 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 4 kwietnia 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 5 maja 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 6 czerwca 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 5 lipca 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 8 sierpnia 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 5 wrzeénia 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 3 pazdziernika 2011 r. kwoty 605 zl,

- w dniu 7 listopada 2011 r. kwoty 783,76 zl,



- w dniu 5 grudnia 2011 r. kwoty 694,38 zl,
- w dniu 9 stycznia 2012 r. kwoty 694,38 zl,
- w dniu 6 lutego 2012 r. kwoty 694,38 zl,

- w dniu 5 marca 2012 r. kwoty 708,06 zl,

- w dniu 2 kwietnia 2012 r. kwoty 708,06 zl,
- w dniu 7 maja 2012 r. kwoty 708,06 zl,

- w dniu 4 czerwca 2012 r. kwoty 798,06 zl,
- w dniu 2 lipca 2012 r. kwoty 707,16 zl,

- w dniu 7 sierpnia 2012 r. kwoty 618,96 zl,
- w dniu 3 wrzeénia 2012 r. kwoty 708,06 zl,
- w dniu 1 pazdziernika 2012 r. kwoty 745,72 zl,
- w dniu 5 listopada 2012 r. kwoty 745,72 zl,
- w dniu 4 grudnia 2012 r. kwoty 745,72 zl,
- w dniu 7 stycznia 2013 r. kwoty 745,72 zl,
- w dniu 4 lutego 2013 r. kwoty 745,72 zl,

- w dniu 5 marca 2013 r. kwoty 788,20 zl,

- w dniu 8 kwietnia 2013 r. kwoty 788,20 zl,
- w dniu 6 maja 2013 r. kwoty 788,20 zl,

- w dniu 5 czerwca 2013 r. kwoty 788,20 zl,
- w dniu 1 lipca 2013 r. kwoty 768,30 zl,

- w dniu 5 sierpnia 2013 r. kwoty 768,30 zl.
(bezsporne, zob. wydruk na k. 16-17)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. W mys$l zas
art. 669 § 1i 2 k.c., najemca obowiagzany jest uiszczaé czynsz w terminie umoéwionym, a jezeli termin platnoéci czynszu
nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ placony z géry, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dtuzej niz
miesiac - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac dluzej niz miesigc albo gdy umowa byla zawarta na czas nie
oznaczony - miesiecznie, do dziesiagtego dnia miesigca.



Z powolanego wyzej przepisu art. 669 k.c. wynika, ze czynsz najmu moze by¢ uksztaltowany jako $wiadczenie
jednorazowe albo periodyczne, przy czym decydujace znaczenie ma w tym zakresie tre$¢ zawartej umowy. Skoro wiec
strony umowy najmu ustalily, ze zaréwno czynsz, jak i oplaty niezalezne od wtaéciciela, maja by¢ uiszczane miesiecznie
z gbry, to Swiadczenia te byly §wiadczeniami okresowymi.

Poniewaz - zgodnie z art. 118 k.c. - termin przedawnienia dla roszczen o §wiadczenia okresowe wynosi trzy lata,
podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia uznac¢ nalezato za zaslugujacy na uwzglednienie w stosunku do
roszczen obejmujacych okres do grudnia 2010 r., a wiec wymagalnych najpo6zniej do 10 grudnia 2010 r., gdyz pozew
zostat ztozony przez strone powodowa dopiero w dniu 8 stycznia 2014 r.

Sad nie podzielil przy tym argumentéw strony powodowej, ze zgloszenie przez pozwanych zarzutu przedawnienia
stanowi sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego naduzycie prawa, co zgodnie z art. 5 k.c. nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. W orzecznictwie dominuje poglad, ze sad jedynie wyjatkowo moze nie
uwzgledni¢ uplywu terminu przedawnienia roszczenia (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego
2006 r., IV CK 380/05, Lex nr 179977 oraz uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2003 r., V CK
399/02, Lex nr 175965). Strona powodowa nie wyjaénila zas przekonujaco, aby w niniejszej sprawie takie wyjatkowe
okolicznosci zachodzily, a w szczegblnosci, ze istnialy obiektywne przeszkody uniemozliwiajace stronie powodowej
dochodzenie swojego roszczenia przed uplywem terminu przedawnienia. Skoro wiec strona powodowa zaniechata
wezedniejszego zlozenia pozwu, a jej zwloka w tym zakresie nie byla w zadnej mierze spowodowana zachowaniem
pozwanych, to powinna liczy¢ sie z mozliwo$cig skorzystania przez pozwanych z zarzutu przedawnienia.

Z dokonanych przez Sad ustalen faktycznych wynika natomiast, ze powddztwo obejmujace dalszy okres (od stycznia
2011 r. do sierpnia 2013 r.) nie zasluguje na uwzglednienie, gdyz pozwani uiécili wszystkie obciazajace ich naleznosci.
Dla oceny zasadnoSci zgdan strony powodowej istotne znaczenie mialo przede wszystkim ustalenie jaka byta w
tym okresie wysoko§¢ czynszu najmu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela. Dowodem potwierdzajacym wysoko$é
nalezno$ci nie moglo by¢ oczywiScie dolaczone do pozwu zestawienie naliczen oraz wplat, albowiem jako dokument
prywatny stanowilo ono jedynie dowo6d tego, ze osoba, ktéra je podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie
(art. 245 k.p.c.). Moc dowodowa dokumentu prywatnego nie obejmuje za$ potwierdzenia, ze mialy miejsce fakty
w nim stwierdzone (podobnie Sad Najwyzszy np. w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 sierpnia 2012 r., I CSK 25/12,
LEX nr 1231454). Dlatego tez, zmieniong wysoko$¢ czynszu i innych oplat strona powodowa mogla wykazaé jedynie
przedkladajac dokumenty wypowiedzenia wysokos$ci czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, albowiem zgodnie z
art. 8a ust. 3 u.o.p.l.,, wypowiedzenia takie — pod rygorem niewazno$ci — musialy by¢ dokonane na pismie.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze tylko cze$¢ z przedstawionych przez strone powodowa dokumentéw mogla zostac
uznana za dowdd potwierdzajacy skuteczne wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci czynszu i innych oplat.
Podstawa ustalen faktycznych co do wysokoSci czynszu i innych oplat w istotnym dla rozstrzygniecia okresie, tj.
poczawszy od stycznia 2011 r., nie mogly byé bowiem zawiadomienia o zmianie czynszu i innych oplat datowane na
1 kwietnia 2009 r. (k. 73), 5 pazdziernika 2009 r. (k. 74), 15 pazdziernika 2010 r. (k. 76) oraz 12 maja 2011 r. (k. 77),
gdyz nie zostal przedlozony zaden dowod potwierdzajacy, ze pisma te zostaly doreczone najemcom (pozwanym) w
taki sposob, ze mogli zapoznaé sie z ich trescia (art. 61 § 1 zd. pierwsze k.c.).

Pamieta¢ rowniez nalezalo, ze podwyzszenie czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu wymagalo
wypowiedzenia ich dotychczasowej wysoko$ci, najp6zniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminu wypowiedzenia (art. 8 ust. 1 u.0.p.l.), ktéry nie mogl wynosi¢ mniej niz 3 miesiace (art. 8a ust. 2 u.o.p.l. oraz
§ 5 umowy najmu). Dlatego tez, wypowiedzenie dokonane pismem z dnia 7 pazdziernika 2011 r. (k. 78) skutkowalo
zmiang wysoko$ci czynszu i innych oplat od lutego 2012 r., wypowiedzenie dokonane pismem z dnia 10 lutego 2012 r.
(k. 79) skutkowalo zmiang wysokoS$ci czynszu i innych optat od czerwca 2012 r., a wypowiedzenia dokonane pismami
z dnia 211 25 stycznia 2013 r. (k. 80-81) skutkowaly zmiana wysokosci czynszu i innych oplat od czerwca 2013 r.

Nie ma przy tym znaczenia, ze stawki czynszu najmu lokali komunalnych ustala organ wykonawczy, zgodnie z
zasadami ustalonymi przez rade gminy (art. 8 pkt 1 u.o.p.l.). Ustalone w taki sposéb stawki czynszu nie moga



by¢ bowiem traktowane jako powszechnie (na danym terenie) obowigzujace prawo, a ewentualne zarzadzenie
wykonawcze prezydenta miasta nie wprowadza automatycznie zmian do istniejacych stosunkéw najmu (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2012 r., III CNP 23/11, Lex nr 1162684). Kazde podwyzszenie
wysokosci czynszu i innych oplat w konkretnym stosunku najmu wymaga bowiem od wlasSciciela wypowiedzenia ich
dotychczasowej wysokoSci z zachowaniem wymagan, o ktérych mowa w art. 8a ust. 1-3 w.o.p.l.

Porownujac za$ wysoko$é bezspornych wplat dokonywanych przez najemcoé/w w okresie od stycznia 2011 r. do sierpnia
2013 1. (zob. zestawienie na k. 16-17) z 6wczesng wysoko$cig czynszu i innych oplat, stwierdzi¢ nalezalo, ze laczna
suma wplat przewyzsza wysoko$¢ nalezno$ci obciazajacych najemcoéw w tym okresie.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., uznajac, ze strona powodowa, ktéra przegrala w
calo$ci powinna zwr6ci¢ pozwanym wszystkie poniesione koszty niezbedne do celowej obrony praw (koszty procesu).
Poniesione przez pozwanych koszty procesu obejmowaty za$ w caloéci kwote 600 z wynagrodzenia adwokata (§ 6 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - tekst jednolity: Dz.U.
7 2013 ., POZ. 461 z p6Zn. zm.).



