XVIII C 5519/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w Wydziale XVIII Cywilnym w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Artur Piotr Wewiéra

protokolant: Michal Frajtak

rozpoznawszy w dniu: 26 kwietnia 2017 roku

w L. na rozprawie

sprawe z powodztwa: Miasta L.

przeciwko: E. K.

o: zaplate

(1) zasadza od pozwanej E. K. na rzecz powoda Miasta L. 2.019,02 zl (dwa tysiace dziewietnasScie zlotych dwa grosze),
z ustawowymi odsetkami od 6 sierpnia 2015 roku do dnia zaplaty;

(2) oddala powbdztwo w pozostalej czesci;
(3) zasadza od pozwanej E. K. na rzecz powoda Miasta L. 700 z} (siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

XVIII C 5519/15

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron.

Powod Miasto L., reprezentowany przez radce prawnego, domagal sie zasadzenia od pozwanej E. K. 2.019,02 zl z
ustawowymi odsetkami od wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem zaleglo$ci czynszowych w ramach umowy najmu
z 11 pazdziernika 2012 roku.

Pozwana, reprezentowana przez radce prawnego, wniosla o oddalenie powddztwa, sktadajac sprzeciw od wydanego w
sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym. W uzasadnieniu podniesiono zarzut niewykonania umowy
przez powodke, ewentualnie nienalezytego wykonania umowy przez powodke, a w ostateczno$ci — naduzycia prawa
podmiotowego.

II. Ustalenia faktyczne i ocena dowodoéw.

E. K. jako najemca i Miasto L. jako wynajmujacy, zawarli 20 lutego 2008 roku umowe najmu lokalu numer (...),
znajdujacego sie w budynku polozonym w L. przy ulicy 28. Pulku S. Kaniowskich 49. Byla to umowa o najem lokalu
socjalnego, zawarta na czas oznaczony do 19 lutego 2008 roku. Ten jednoizbowy lokal w chwili przekazywania E. K.
znajdowal sie w stanie ogdlnym dobrym: mial odnowione powloki malarskie na $cianach i suficie, a takze drewnianej
podlodze. Stolarka drzwiowa i okienna byla dopasowana i pomalowana. Sam lokal byl wyposazony wylacznie w
instalacje elektryczna oraz kuchnie weglowa. Mial dostep do wspoélnego z mieszkaniem numer (...) korytarza, w ktorym



znajdowal sie punkt poboru wody biezacej i odprowadzania $ciekdw. Toaleta byta ogblna, w podworzu. W lokalu nie
bylo odrebnej wentylacji. E. K. nie zglosila zadnych uwag do protokolu zdawczo-odbiorczego.

(bezsporne, nadto: skierowanie, k. 62; umowa, k. 64 — 66; protokét zdawczo-odbiorezy, k. 67 — 69)

Po uplywie czasu, na jaki umowa zostala zawarta okazalo sie, ze E. K. nie spelia kryterium dochodowego dla
zawarcia umowy o najem lokalu socjalnego. Z tego wzgledu E. K. wystapila do Miasta L. o zawarcie umowy najmu
przedmiotowego lokalu na czas nieoznaczony. Wniosek ten uwzgledniono i 7 kwietnia 2009 roku strony zawarly
umowe najmu na ten sam lokal. Nie pobrano kaucji.

(bezsporne, nadto: skierowanie, k. 70; umowa, k. 71 — 73)

Z uwagi na brak regulowania naleznoSci, Miasto L. wypowiedzialo umowe najmu. Dziesigtego lutego 2011 roku
wydano wyrok nakazujacy opréznienie lokalu. E. K. nie zdala lokalu, splacila zaleglo$ci i pismem doreczonym
Miastu L. 24 lipca 2012 roku zlozyla wniosek o ponowne zawarcie umowy najmu, zobowiazujac sie do regularnego
oplacania czynszu. Wniosek zostal uwzgledniony i 11 pazdziernika 2012 roku zawarto z E. K. kolejna umowe najmu
przedmiotowego lokalu na czas nieoznaczony.

(bezsporne, nadto: wyrok, k. 74; pismo, k. 75; umowa, k. 9 — 11)

E. K. nie dokonala zadnej wplaty na poczet czynszu i oplat niezaleznych od wynajmujacego od stycznia do marca 2013
roku, a nastepnie od maja 2013 roku do kwietnia 2014 roku. Jedyna wplata w 2013 i 2014 roku to 300 z} zaplacone 4
kwietnia 2014 roku. Zaleglo$¢ wyliczona na 5 sierpnia 2015 roku to 1.697,57 zl naleznoS$ci gtownej i 321,45 zt odsetek
za opdznienie; tacznie 2.019,02 zk.

(bezsporne, nadto: zestawienie, k. 16 — 17)

E. K. dokonala samodzielnie, bez zezwolenia wynajmujacego, przerdbek architektonicznych w lokalu w ten sposob,
ze w lokalu wydzielila lazienke za pomocg plyt kartonowo-gipsowych, w ktorej zainstalowala natrysk i ustep zamiast
kuchni weglowej uzywa gazu z butli. Zmienila rowniez rodzaj kuchni z weglowej na gazowa. Miasto L. nakazalo
usuniecie przebudowy.

(bezsporne)

Whniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego pominieto jako nieoplacony, mimo prawomocnego oddalenia
wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych.

Pominieto dowod z przestuchania stron z ograniczeniem do pozwanej, z uwagi na to iz dalsze oczekiwanie
na stawiennictwo pozwanej przyczyniloby sie do przewleklo$ci postepowania. Nadto pozwana nie przedstawila
zadnego za$wiadczenia od lekarza sadowego na okoliczno$é usprawiedliwienia nieobecnoS$ci na terminie rozprawy
bezposrednio poprzedzajacym jej zamkniecie.

Zeznania Swiadka M. P. uznano za niewystarczajace dla poczynienia na ich podstawie oczekiwanych przez pozwana
ustalen faktycznych, sprzecznych z twierdzeniami powoda. Swiadek nie byla obecna przy zawieraniu przedmiotowej
umowy najmu a twierdzi, ze zna ustalenia stron w tym zakresie. Sama $§wiadek przyznala, ze wszelkie informacje
czerpie od pozwanej. Jest to wiec $wiadek ze slyszenia, poéredni, w dodatku czerpiacy wiedze od strony procesu,
a nie ze zobiektywizowanego zrodla. W aktach brak jest dowodu na to, ze pozwana zapewniano, ze otrzyma inny
lokal. Twierdzenie to byloby zreszta nielogiczne w §wietle pozostalych ustalen, w szczegblnosci co do samowolnego
dokonania zmian architektonicznych w mieszkaniu: skoro pozwana przeprowadzita taki remont bez zgody powoda,
to w $wietle zyciowego doswiadczenia liczyla sie z tym, ze w lokalu pozostanie dluzej, a nadto iz nie uzyska zgody
wynajmujacego na projektowane przez siebie zmiany w mieszkaniu. W kazdym razie pozwana nie wskazala w zaden
sposoéb innej przyczyny, z powodu ktorej nie ubiegala sie o uzyskanie takiego zezwolenia.



Okolicznosci co do sasiedniego lokalu byly bez znaczenia dla rozstrzygniecia o tyle, ze nie stanowily one wady samego
lokalu. Pozwana nie korzystala przy tym z przystugujacych jej sSrodkéw, w szczegolnoéci

Jest to o tyle znaczace, ze nie zakwestionowano zasadniczego twierdzenia powoda, ze skargi na stan lokalu zaczely sie
dopiero woéwczas, gdy powdd rozpoczat czynnos$ci zmierzajace do wyegzekowania zaleglosci od pozwanej.

Co istotne, pozwana nie wykazala stopnia, w jakim ewentualnie istniejace wady lokalu mialyby wplynaé na
zmniejszenie jego przydatnoéci do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Pozwana wykazuje daleko posunietg
konsekwencje w staraniach o zamieszkanie w przedmiotowym lokalu, tak wiec ma on dla niej niewatpliwie walor taki,
ze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, przy uwzglednieniu wszystkich istotnych okolicznosci, w tym sytuacji lokalowej
na terenie Miasta L..

Nie wzbudzilo zadnych zastrzezen zestawienie nalezno$ci przedstawione przez powoda. Pozwana kwestionowata nie
jego poprawno$c¢ od wzgledem formalnym i rachunkowym, lecz okoliczno$¢ iz w jej ocenie powod nie wywigzal sie —
wzglednie wywiazal sie nienalezycie — z umowy.

Brak podstaw do zawieszenia postepowania. Kwestia, czy umowa z 11 pazdziernika 2012 roku zostala pozwanej
skutecznie wypowiedziana czy nie, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia w zakresie zagdanym przez powoda, gdyz nie
ulega watpliwosci iz ewentualny spdr dotyczy okresu po zakonczeniu naliczania nalezno$ci dochodzonych w niniejszej
sprawie.

III. Ocena roszczenia.
(A) Zasada odpowiedzialnoSci.

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (659 § 1 k.c.), co stosuje sie
odpowiednio do najmu lokali (art. 680 k.c.).

W stosunkach najmu oprdcz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasSciciela (art. 9 ust.
5u.0.l.1), przez co rozumie¢ nalezy oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbioér Sciekéw, odpaddw i
nieczystosci cieklych (art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.1.).

Przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokol, w ktérym okreslaja stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen; protokoél stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu (art. 6¢ u.o.l.).
Jednocze$nie domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku
(art. 675 § 3 k.c.).

Jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad (art. 664 § 1 k.c.). Jednakze roszczenie o obnizenie czynszu
z powodu wad rzeczy najetej, jak rdwniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje
najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach (art. 664 § 3 k.c.). Dodatkowo, jezeli wady najetego
lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych, najemca
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial
o wadach (art. 682 k.c.).

Zgodnie z zasadami og6lnymi prawa cywilnego, nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego; takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony (art. 5 k.c.).

(B) Zarzut niewykonania umowy.

Zarzut nie jest zasadny.



Przedmiotem umowy najmu z 11 pazdziernika 2012 roku bylo oddanie w najem lokalu numer (...), znajdujacego sie
w budynku polozonym w L. przy ulicy 28. Pulku S. Kaniowskich 49. Lokal ten byl pozwanej doskonale znany. To
pozwana zabiegala o zawarcie umowy najmu tego akurat lokalu. Z lokalu tego na podstawie przedmiotowej umowy
pozwana korzystala, zaspokajajac w nim swoje potrzeby mieszkaniowe. Jak wyzej zaznaczono, nie sposob przyjmowac,
ze pozwana zabiegalaby z taka konsekwencja o najem lokalu, ktory by jej nie odpowiadal w stopniu majacym $wiadczyc
o niemozno$ci zaspokajania w nim potrzeb mieszkaniowych.

Nie mozna natomiast czyni¢ zarzutu powodowi z tego, ze przedmiotowy lokal wynajal pozwanej na warunkach
ogoblnych, a nie w ramach najmu lokalu socjalnego. Podnoszac taki zarzut, pozwana zdaje sie w ogoble nie dostrzegac,
ze w istocie Miasto wyrzadzilo jej w tym zakresie przystuge w tym sensie, ze skoro nie kwalifikowala sie z przyczyn
majatkowych na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, to alternatywa dla zawarcia umowy na warunkach
ogdblnych, byla odmowa zawarcia umowy w ogole. Pozwana zaakceptowala te warunki, o ktére wszak sama zabiegala.
Nie moze teraz czynié¢ zarzutu w tym zakresie, bo postawa taka prowadzilaby w prostej konsekwencji do koniecznoéci
przyjecia, ze pozwana nie do$¢, ze uzyskala najem lokalu w istocie poza zwyklg kolejnoscia, to jeszcze miataby zan
placi¢ wedlug stawek jak za lokal socjalny, mimo ze nie spelniala kryterium dochodowego. Odwolujac sie do znanego
porzekadla, pozwana nie moze oczekiwaé, ze jednocze$nie bedzie miala ciastko i je zje. Takie zachowanie nie mogloby
zyskaé akceptacji Sadu juz choéby na gruncie art. 5 k.c.

(C) Zarzut nienalezytego wykonania umowy.
Zarzut ten — jak nalezy rozumie¢ — sprowadza sie do tego, ze lokal mial twierdzone przez pozwana wady.

Jak wskazano w czeSci przytaczajacej przepisy, prawo cywilne zna szczego6lna regulacje dotyczaca kwestii wad
przedmiotu najmu. Sprowadza sie ona do prawa zadania przez najemce obnizenia czynszu. Jednakze zadanie to
moze dotyczy¢ tylko tych wad, ktorych istnienie nie byto wiadome najemcy w chwili zawarcia umowy. W zakresie, w
jakim mowa o najmie lokalu, kwalifikowane wady — to jest zagrazajace zyciu lub zdrowiu ludzi — pozwalaja najemcy
wypowiedzie¢ umowe najmu choc¢by o wadach tych wiedzial.

Pozwana niewatpliwie znala w chwili zawierania umowy z 11 pazdziernika 2012 roku wszelkie mankamenty
przedmiotowego lokalu, ktory w tym dniu zajmowala od ponad dwdch lat i szeSciu miesiecy. Pozwana nie sprecyzowala
wad, ktore powstaly po tym dniu. Twierdzenie o poglebiajacym sie zagrzybieniu lokalu mozna by co najwyzej
traktowaé¢ w kategoriach wady zagrazajacej zdrowiu — przy korzystnym dla pozwanej zalozeniu, ze rozwijaly sie
grzybnie gatunkéw uznanych za szkodliwe dla zdrowia czlowieka. Samo powolanie sie na poglebiajace sie zagrzybienie
wskazuje wszak na istnienie wady — zagrzybienia — w okresie wcze$niejszym. W art. 664 § 1 w zwiazku z § 3 k.c.
nie chodzi o nowo$¢ w sensie iloSciowym, lecz jako$ciowym. Wobec tego owo zagrzybienie wypelnialoby co najwyzej
hipoteze uprawnienia pozwanej jako najemcy z art. 682 k.c. uprawnienie to jednak nie polega na mozliwo$ci zadania
obnizenia czynszu, lecz wypowiedzenia umowy najmu. Nie ma tu mowy o przemilczeniu ustawodawcy. Przyznane
uprawnienie do wypowiedzenia umowy nie zmienia zasadniczej reguly, Ze nie jest mozliwe zadanie obnizenia czynszu
z powodu wad, ktérych §wiadomo$¢ istniala u najemcy w chwili podpisywania umowy, a wiec ktore zostaly przezen
uwzglednione przy ocenie oplacalnoéci zawarcia umowy. Koncesja z art. 682 k.c. jest tylko wyrazem uznania przez
ustawodawce, ze nikt nie moze by¢ zmuszany do kontynuowania najmu lokalu zagrazajacego zdrowiu, czy wrecz zyciu
ludzkiemu, co skadinad jest oczywiste w Swietle wymogow art. 76 Konstytucji, nakazujacego wladzom publicznym
ochrone rowniez lokatoréw przed dzialaniami zagrazajacymi miedzy innymi ich zdrowiu.

Pozwana nie wykazala rowniez, ze brak szczegblnej wentylacji mieszkania, przy uwzglednieniu jego wyposazenia z
chwili wydania lokalu pozwanej, nalezaloby traktowac jako wade lokalu. Nie jest jasny los kuchni weglowej, jednakze
jak wynika z protokotu zdawczo-odbiorczego byta ona w chwili wydania pozwanej lokalu w 2008 roku. Od tamtej pory
to pozwana wlada lokalem jako jego posiadacz zalezny i niemozno$¢ wyjasnienia szczegolow dotyczacych wyposazenia
lokalu obciaza pozwana.

Pozwana znajac stan lokalu, zdecydowala sie na jego najem, a wrecz o ten najem aktywnie zabiegala.



(D) Zasady wspolzycia spolecznego.
Pozwana powoluje sie na ta podstawe zwolnienia jej z odpowiedzialnoSci jako ostateczng.
Nie jest to powolanie skuteczne.

Na zasady wspoélzycia spolecznego powolywaé sie moze tylko ten, kto sam ich przestrzega. Nie moga one stuzyé
rowniez negacji istoty stosunku prawnego miedzy stronami. Nie sposob réwniez nie dostrzec, Ze zastosowanie art. 5
k.c. co do zasady moze nastgpi¢ tam, gdzie mozna postawié stronie dochodzacej roszczenia zarzut nieprawidlowego
postepowania w Swietle przytoczonych w tym przepisie regut ogblnych.

Sad w obecnym skladzie ma powazne watpliwo$ci, czy zachowaniu pozwanej mozna przypisa¢ pelna zgodno$¢
z zasadami wspdlzycia spotecznego. Pozwana w istocie zdaje sie oczekiwaé, ze badZ to uznane zostanie iZ moze
realizowa¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w ogoéle za darmo — gdyby oddali¢ powodztwo w caloSci, badz tez za
cene przewidziang dla oséb spelniajacych kryteria dochodowe w zakresie przyznania lokalu socjalnego, ktérych
nie spetlniala w chwili zawarcia umowy. Nie do pogodzenia z tymi zasadami jest réwniez to, ze powodowi nie
sposéb postawi¢ zadnego zarzutu niewlasciwego postepowania wobec pozwanej. W istocie uwzglednienie stanowiska
pozwanej w zakresie stosowania art. 5 k.c. oznaczaloby niejako ukaranie powoda za to, ze wobec pozwanej postapit
w spos6b pozwalajacy na realizacje jej oczekiwan co do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu. Nie sposob wszak
nie dostrzegac, ze gdyby Miasto L. nie zgodzilo sie na zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu na warunkach
ogoblnych, to pozwana musialaby sie z tego lokalu wyprowadzié, skoro nie speliala kryteriow do zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Tylko zgoda powoda na wynajecie przedmiotowego mieszkania na zasadach og6lnych
pozwolila pozwanej pozostaé wlokalu po ustaniu umowy z 2008 roku. Jak juz wspomniano, pozwana nie moze obecnie
oczekiwad, ze Sad przychyli sie do jej stanowiska, zmierzajacego do podwojnego uprzywilejowania pozwanej: raz przez
kontynuacje zamieszkiwania mimo braku spelienia kryterium do zawarcia na najem na warunkach najmu lokalu
socjalnego, dwa — przez naliczanie nalezno$ci nie w umoéwionej wysokoséci, lecz co najmniej nizszej, badz wcale.

(E) Rozstrzygniecie.

Pozwana dokonala okreslonej kalkulacji — znajac stan lokalu, ale rowniez sytuacje na rynku mieszkaniowym w
L., zdecydowala sie ubiegaé o przywrdcenie tytulu prawnego po wypowiedzeniu najmu z powodu wczesniejszych
zaleglodci czynszowych. ZalegloSci te splacila. Dopuscila jednak do powstania nowych. Roszczenie powoda jest
zasadne w $wietle 659 § 1 w zwigzku z art. 680 k.c. w catoSci.

Powdd moze zadaé odsetek ustawowych. Ich konstrukcja ustawowa jest taka, ze beda one zawsze nizsze od znanej
od 1 stycznia 2016 roku odrebnej kategorii odsetek za op6znienie, sa wiec zawsze zasadne (art. 359 § 2 oraz art. 481
§1i2k.c).

IV. Koszty.
Pozwana przegrala sprawe w calo$ci.

Na koszty procesu powoda zlozylo sie: 100 z} oplaty od pozwu, 600 zt wynagrodzenia pelnomocnika wedlug stawek
minimalnych (art. 98 § 3 w zwigzku z art. 99 k.p.c.).

Pozwana obowigzana jest zwrdci¢ powodowi calo$¢ poniesionych kosztéw procesu (art. 98 § 1 k.p.c.).

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (j.t. — Dz.U. z 2016 1., poz. 1610).



