Sygn. akt I 1 C 484/19 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2019 .

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku Wydzial I Cywilny

Sekcja ds. rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sadowy (...)

Protokolant: (...)

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2019 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy G. — G. (...) Zakladu (...)

przeciwko J. G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.032,15 z} (jeden tysigc trzydzieéci dwa zlote i pietnascie groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie:

a. od kwoty 914,25 zl od dnia 1 paZdziernika 2018 r. do dnia zaplaty,
b. od kwoty 117,90 z} od dnia 8 listopada 2018 r. do dnia zaptaty;
2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 300 zl (trzysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I 1 C 484/19 upr.

UZASADNIENIE

Powod Gmina M. G. — G. (...) Zaklad (...) wniost pozew przeciwko J. G. o zaplate kwoty 1.032,15 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwoty 914,25 zt od dnia 1 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty oraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwoty 117,90 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu
powdd podnosi iz pozwany w okresie najmu lokalu socjalnego zobowigzany byt do placenia czynszu wraz z oplatami
eksploatacyjnymi. Powod wskazuje, iz oplaty, w okresie dochodzonym pozwem, nie zmienily wysokosci, oraz, iz
pozwany nie placil naleznego czynszu lub uiszczal go z opdznieniem (k. 4-5).

W dniu 25 stycznia 2019 r. referendarz sagdowy wydat nakaz zaplaty zgodnie z zadaniem pozwu (k. 25).

W ustawowym terminie pozwany wniost sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyt go w caloSci, wnoszac o
oddalenie powo6dztwa. Wskazat iz zachodzi podejrzenie oszustwa i matactwa. Pozwany podnidst réwniez, iz oplaty za
wode i czynsz byly zawyzone oraz, ze probowat kilkukrotnie wyjasnié sprawe (k. 34).

Na rozprawie w dniu 24 czerwca 2019 r. stawil sie pelnomocnik powoda oraz pozwany. Pelnomocnik powoda
o$wiadczyl, iz podtrzymuje dotychczasowe wnioski dowodowe i nie zglasza nowych, kwestionujac odreczne wyliczenia
pozwanego co do odczytu wodomierzy i wskazujac, iz kwoty zadane pozwem zostaly wykazane dokumentacjg
dolaczona do pozwu. Pozwany podtrzymal swoje stanowisko oraz wskazal, iz w styczniu i kwietniu 2019 r. uiscil kwoty



250 z}i 300 zl na rzecz powoda, kwestionowal réwniez wyliczenia strony powodowej co do pomiaru licznikéw wody,
a takze innych sktadnikéw czynszu (k. 50-51).

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Gmina M. G. jest wlascicielem lokalu socjalnego mieszczacego sie przy ul. (...) w G.. W dniu 12.06.2007 r. Gmina jako
wynajmujacy oraz J. G. jako najemca zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego — socjalnego, ktérej przedmiotem

byt lokal przy ul. (...) w G. o lacznej powierzchni uzytkowej 25,10 m®. Umowa ta byla zawarta na do dnia 31 maja
2010 r., za$ strony te w kolejnych latach zawieraly kolejne umowy najmu tego samego lokalu. Ostatnig umowe
zawarto w dniu 8.02.2017 r. na okres trzech lat. Z tytulu najmu lokalu J. G. zobowigzal sie uiszcza¢ wynajmujacemu
miesieczny czynsz, ustalony jako iloczyn lacznej powierzchni uzytkowej lokalu i stawki bazowej czynszu za najem

1 m* powierzchni uzytkowej lokalu (pomniejszonej o przystugujace znizki), okreslonej zgodnie z postanowieniami
obowiazujacej uchwaly Rady Miasta G. oraz Zarzadzenia nr 380/11 Prezydenta Miasta G. z dnia 21 marca 2011 r..
Ponadto najemca by} zobowigzany do wnoszenia oplat niezaleznych od wynajmujacego, platnych miesiecznie w formie
zaliczek, podlegajacych okresowemu rozliczeniu. Czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne J. G. zobowigzany byl
optacaé ,z gory” do 10-go dnia kazdego miesigca. W okresie od lutego 2016 r. do czerwca 2017 r. wysoko§é czynszu
i oplat eksploatacyjnych byla stala i wynosila lacznie 71,83 zl. Na kwote tg skladaly sie nastepujace kwoty: 50,20

7t tytulem czynszu (2 z1/m®), 4,37 7} tytulem zaliczki na zimng wode (4,37 zt za m® przy przyjeciu zaliczki za 1m?),
6,22 zl tytulem zaliczki za odbior $ciekéw (6,22 zl za m® przy przyjeciu zaliczki za 1m?) oraz 11,04 7} za tytulem

odbioru odpadéw komunalnych (0,44 z}/m® za 1 osobe). J. G. utracil tytul prawny do lokalu na skutek dokonanego
przez wynajmujacego wypowiedzenia umowy najmu pismem z dn. 23.05.2017 r. ze skutkiem na dzien 30.06.2017 1.
(bezsporne, a nadto: umowa najmu z dn. 12.06.2007 1. k. 8-10, umowa najmu z dn. 8.02.2017 r. k. 13, wypowiedzenie
umowy najmu wraz z dowodem nadania i zwrotu k. 14-15, zalacznik nr 2 do zbiorczego zestawienia zalegloSci i odsetek
k. 20).

Zadluzenie J. G. z tytulu czynszu najmu przedmiotowego lokalu socjalnego oraz oplat eksploatacyjnych za okres od
lutego 2016 r. do czerwca 2017 r. wynosi lgcznie 914,25 zl, na ktora to kwote skladaja sie naleznoéci za 17 miesiecy w
lacznej kwocie 1.221,11 7} (71,83 zt x 17), pomniejszone o: nadplate na koniec miesigca stycznia 2016 r. w kwocie 40,96
z}, rozliczenie nadplat za wode i §cieki w tgcznej kwocie 116,49 z} (63,54 zt nadplaty w marcu 2016 r. i 52,95 z nadplaty
w sierpniu 2016 r.) oraz wplaty pozwanego w lacznej kwocie 160 zt (2 wplaty po 80 zl w czerwcu i sierpniu 2016 1.), a
powiekszone o niedoplate za wode i $cieki w kwocie 10,59 zl w styczniu 2017 r.. Wobec braku wplat innych niz ww. na
laczna kwote 160 zl wynajmujacy naliczyl J. G. lacznie 117,90 zt odsetek ustawowych za op6znienie w wysokosci 7% w
skali roku liczonych do dnia 30.09.2018 r. (dowdd: zbiorcze zestawienie zaleglo$ci i odsetek k. 16-19).

W dniu 24 maja 2018 r. Rada Miasta G. podjela uchwale nr LIII/1547/18, ktérg zmieniono nazwe samorzadowego
zakladu budzetowego (...) Zarzad (...) na (...) (dowod: uchwatla nr LIII/1547/18 k. 7).

Pismem z dnia 19 lipca 2018 r. Gmina M. G. wezwala J. G. do uiszczenia naleznosci z tytulu najmu socjalnego
przedmiotowego lokalu, lecz pozwany wezwania tego podobnie jak wypowiedzenia umowy nie podjal w terminie z
placowki pocztowej (dowod: ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania i zwrotu k. 21-22).

Powyzszy stan faktyczny w zakresie spornym Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strone
powodowa. Natomiast w ocenie Sadu cze$é stanu faktycznego byla niesporna pomiedzy stronami, pomimo iz pozwany
kategorycznie nie zgadzal sie z zagdaniem pozwu. Pozwany nie kwestionowal bowiem, ze przez 10 lat laczyl go z
powodem stosunek najmu lokalu socjalnego, sukcesywnie odnawiany na drodze kolejnych uméw. Pozwany nie
kwestionowal takze samej tre$ci umowy najmu, w szczegdlnosSci w okresie objetym pozwem i co do poszczegblnych
stawek ustalonych w umowie. Natomiast pozwany kwestionowal w sposob ogdlny i chaotyczny rozliczenie wody w
przedmiotowym lokalu.



Dlatego tez zarzadzeniem z dnia 3 kwietnia 2019 r. (k. 38) pozwany zostal zobowiazany do uzupehienia wniosku
dowodowego o dopuszczenie dowodu z ,wodomierza” na okolicznoé¢ ,stanu licznika wodomierza” oraz tego, ze
swodomierz wskazuje inny odczyt, a B.O.M. inny” poprzez wskazanie lokalizacji przedmiotowego licznika oraz
daty lub okresu jakiego ma dotyczyc ten dowod, ewentualnie sprecyzowania wniosku dowodowego i dostarczenie
Sadowi samego odczytu licznika ze wskazaniem daty odczytu w dwoch egzemplarzach — w terminie tygodniowym.
W odpowiedzi pozwany przestal odrecznie sporzadzone rozliczenie licznika mieszkaniowego od roku zamieszkania
(2007 r.) do chwili obecnej (k. 46), zaznaczajac, ze licznik byl dwukrotnie wymieniany.

W ocenie Sadu 6w dokument prywatny nie moze stanowi¢ skutecznego przeciwdowodu dla wyliczen wynikajacych
z system6w ksiegowych powoda. O ile mozna sie domysli¢, ze daty wskazywane w tym dokumencie sa zapisywane z
pominieciem zera w dacie rocznej (np. zamiast 2007 jest 207, a zamiast 2017 jest 217), to juz pozostala cze$é tych
wyliczen nie jest zrozumiala dla Sadu, a pozwany nie wyjasnil jak nalezy rozumie¢ te wyliczenia. Ponadto spis metrow
szeSciennych za dane podlrocze zawsze jest podawany w pelnych liczbach, podczas gdy z doswiadczenia zyciowego
wiadomo, ze kazdy licznik podaje dokladniejszy odczyt. Nie wiadomo zatem czy pozwany zaokraglal te wartoéci, a
jesli tak to w jaki sposob. Poszczegblne podlrocza poza tym znacznie roéznia sie w podanych wielko$ciach (wahaja sie od
0 do 19 m?). Nadto jesli chodzi o okres obejmujacy roszczenia powoda (luty 2016 — czerwiec 2017) spis pozwanego,
poczynajac od roku 2016 zamiast wielko$ci dla pierwszego poélrocza lat 2016 — 2019, podaje wielkoSci jedynie dla
okresow od 1 do 31 czerwca. Mozna jedynie sie zastanawiac czy nie stanowilo to omylki pisarskiej i pozwany zamiast
»,01” wpisywal ,,06”, ale przy zalozeniu, ze kolejne wpisy byly dopisywane co p6l roku jest to zasadniczo watpliwe.
Sad réwniez nie dal wiary pozwanemu, ze protokoly wymiany licznikéw znajduja sie jedynie w posiadaniu Gminy,
gdyz z istoty kazdego protokotu wynika, ze obie strony dysponuja swoja kopia (egzemplarzem), a skoro pozwany nie
zgadza sie ze wskazaniami wodomierza tym bardziej powinien on byl gromadzi¢ stosowna dokumentacje. Tymczasem
stanowisko pozwanego jawi sie jako niejasne co do tego czy pozwany kwestionuje dzialanie przedmiotowych licznikow
czy tez sam ich odczyt, a niejasnoéci stanowiska pozwanego nie rozwiala réwniez jego osobista obecno$é na rozprawie.
Skoro licznik mialby by¢ wadliwy to jak sam pozwany dokonywal spisu pobranej wody? Przykladowo wedle spisu
pozwanego, obecny licznik powinien wskazywaé do kofica 2018 .49 m3 (6 + 0 + 7+ 7 + 7 + 7 + 5 + 10), za$ w pi§mie
z dn. 29.04.2019 r. pozwany wskazuje, ze licznik ten wskazuje na ten dziefi 45 m3, a zatem wartoéé mniejsza mimo, ze
uplynelo juz 5 miesiecy. Nadto z tresci tego pisma ,,(...) rozliczenie wody wedlug B.O.M.u zalaczam do wniosku”, nie
jest jasne czy wyliczenia te w takim razie maja odzwierciedla¢ odczyty samej Gminy czy wlasne odczyty pozwanego,
a wiec w jakiej cze$ci pozwany nie zgadza sie z powodem w tej kwestii. Nie jest przeto mozliwe rzeczowe odniesienie
sie do takich wyliczen pozwanego. Warto wskazaé, ze do przedmiotowego pisma pozwany zalgczyl (bez wyjasnienia
swoich motywow) kopie zobowiazania ze sprawy I C 1001/06 prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Potudnie w
Gdansku pomiedzy tymi samymi stronami z sierpnia 2006 r. co podkresla zamet w stanowisku pozwanego. Wobec
tego Sad nie poczynil zadnych ustalen na podstawie przedlozonego dokumentu.

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze powod réowniez przedlozyl jedynie dokumenty pochodzace od niego samego.
Dokumenty te umozliwiaja jednak wszechstronne sprawdzenie wyliczen strony powodowej zaré6wno co do wyliczen
nalezno$ci z tyt. czynszu i oplat jak i kapitalizacji odsetek. Skoro za$ obie strony kwestionuja przedstawione przez
siebie dokumenty prywatne (art. 245 k.p.c., 253 k.p.c.) to Sad musi dokonaé ich swobodnej oceny (art. 233 § 1 k.p.c.),
rozwazajac wszelkie okoliczno$ci sprawy, majac na uwadze ciezar dowodu (art. 6 k.c., art. 232 zd. 1 k.p.c.).

Niemniej jednak w ocenie Sadu nie wystarczy jedynie w prosty sposéb kwestionowac stanowiska (zaprzeczac
twierdzeniom) strony przeciwnej. Przyzna¢ nalezy racje Sagdowi Najwyzszemu, ze nie mozna odpowiadajac na pozew
twierdzi¢, ze nie zgadzajac z pozwem "przeczy sie wszystkim faktom powolanym przez powoda, poza tymi, ktore
wyraznie sie przyzna". Fakty i dowody zwiazane z konkretnymi okoliczno$ciami, z ktérymi sie pozwany nie zgadza
powinien on wskazaé, je§li ma to stluzy¢ obronie jego racji, powinien sie on ustosunkowa¢ do twierdzenn strony
powodowej (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie III CSK 341/08 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 listopada 2014 r. w sprawie V CSK 78/14). Ponadto ciezar dowodu w postepowaniu cywilnym
nie zawsze spoczywa na powodzie. Ten kto odmawia uczynienia zado$§¢ zadaniu powoda obowigzany jest udowodnié



fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajacemu nie przystuguje (tak stusznie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20
grudnia 2006 r. w sprawie IV CSK 299/06). W orzecznictwie sadéw przyjmuje sie zatem, ze ogdlnikowe zaprzeczenie
wszystkim faktom powolanym przez strone przeciwng jest pozbawione jakiegokolwiek znaczenia procesowego i nie
powoduje, ze wszystkie fakty istotne dla rozstrzygniecia sporu staja sie sporne i jako takie wymagaja dowodu.

Analogicznie, w ocenie Sadu, nalezy uznaé¢ w przypadku gdy pozwany nie artykuluje swojego stanowiska w sposob
jasny i skonkretyzowany, co uniemozliwia merytoryczne odniesienie sie do takiej argumentacji. Jezeli bowiem strona
kwestionuje rozliczenia wody to winna wskaza¢ jakie wadliwo$ci dostrzega w tym rozliczeniu. Przykladowo moze
to by¢ wadliwo$¢ urzadzen (licznika lub odczytu jesli rowniez dokonywany jest automatycznie), wadliwo$¢ metody
obliczen, niezgodno$¢ z umowa itd. Tymczasem pozwany wskazuje na blizej nieokre$lone ,oszustwa i matactwa”,
a zarzut ,zawyzania oplat” jest tak ogoélny, ze w zasadzie pozbawiony treéci. Nalezy mie¢ na uwadze, ze powdd z
natury rzeczy dysponuje jedynie swoimi systemami ksiegowymi i obrachunkowymi, ktére z punktu matematycznego
sq poprawne, albowiem wyliczefi dokonuje program komputerowy, a nie czlowiek, ktérego obliczenia moga by¢
obarczone bledem rachunkowym (sprawdzenia poprawnosci tych wyliczenn dokonal rowniez Sad). Stad tez powod

nie przedstawil innej dokumentacji niz dokumenty prywatne i inne dokumenty w rozumieniu art. 243" k.p.c., jezeli
za$ pozwany twierdzil, ze dochodzilo do nieprawidlowosci to powinien je po pierwsze skonkretyzowaé, a po drugie
wykaza¢, skoro z nich wywodzi skutki prawne.

Sad natomiast pominat jako sp6Zznione nowe twierdzenia i zarzuty pozwanego zgloszone na rozprawie. Po pierwsze
wskazac nalezy, ze uwagi co do ich ogolno$ci pozostaja aktualne. Na rozprawie pozwany zaczal bowiem kwestionowac
wyliczenia strony powodowej rowniez co do innych skladnikéw czynszu oraz podnidst zarzut czeSciowej zaplaty,
cho¢ przeciez przy doreczeniu nakazu zaplaty byt pouczony o tresci art. 503 § 1 zd. 3 k.p.c. (Sad pomija sp6znione
twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w sprzeciwie bez swojej winy lub ze
uwzglednienie spoéZznionych twierdzen i dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne
wyjatkowe okolicznoSci), a przy wezwaniu na rozprawe byl pouczony o treéci art. 217 § 2 1 3 (Sad pomija sp6Znione
twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, Ze nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub ze
uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodow nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne
wyjatkowe okolicznoSci. Sad pomija twierdzenia i dowody, jezeli sa powolywane jedynie dla zwloki lub okolicznoSci
sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione). Tymczasem pozwany w zaden sposob nie uprawdopodobnil, Ze nie zglosit
ich w sprzeciwie (lub w péZniejszym terminie przed rozprawa, chocby w pi$mie z dn. 29.04.2019 r.) bez swojej winy,
za$ uwzglednienie spoznionych twierdzen i dowodoéw w sposob ewidentny spowodowalo by zwloke w rozpoznaniu
sprawy z uwagi na konieczno$¢ odroczenia rozprawy. Pozwany nie wskazal rowniez na zadne inne wyjatkowe
okoliczno$ci. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze twierdzenia pozwanego co do zaplaty w styczniu i kwietniu 2019 r. pewnych
kwot na rzecz powoda budza pewna konsternacje, bowiem sprzeciw byl wniesiony w polowie lutego (poprawiony w
potowie marca), a wiec w dacie jego sporzadzania pozwany, ktory rzekomo mial okreslong kwote zaplaci¢ w styczniu
mogt taki zarzut w sprzeciwie jak najbardziej podnie$¢. Podobnie skonstatowaé nalezy co do rzekomej wplaty w
kwietniu 2019 r., ktéra pozwany mogt podnie$¢ choéby w pismie z dn. 29.04.2019 r., czego jednak nie zrobil. Zarzut
(czes$ciowej) zaplaty wszak nie wymaga wiedzy prawniczej do jego podniesienia i jest zasadniczo zarzutem, kt6ry ,sam
sie nasuwa”. W ostateczno$ci pozwany mégl dowody ewentualnych wplat przedlozyé¢ wraz z egzemplarzem dla strony
powodowej na rozprawie, czego rowniez nie uczynil. Odnoénie kwestionowania innych sktadnikéw oplat rowniez
nic nie stalo na przeszkodzie uczynieniu tego wczeéniej, skoro pozwany juz w sprzeciwie probowal kwestionowac
rozliczenia wody. Nalezalo sie zgodzi¢ ze strong powodowa, ze zarzuty i twierdzenia podniesione przez pozwanego na
rozprawie byly zarzutami nowymi, a wobec tego w ocenie Sadu powodowalo to konieczno$é oceny czy nie nalezy ich
pominac jako spo6znionych. Zgodnie za$ z art. 6 § 2 k.p.c. strony i uczestnicy postepowania obowiazani sg przytaczac
wszystkie okoliczno$ci faktyczne i dowody bez zwloki, aby postepowanie moglo byé przeprowadzone sprawnie i
szybko. Z uwagi na powyzsze twierdzenia te i zarzuty nalezalo pominac.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.



Na wstepie przypomnie¢ jedynie nalezy, ze niniejsze postepowanie toczylo sie w trybie postepowania uproszczonego

na mocy art. 505" pkt 2 k.p.c..

Przechodzac do merytorycznej oceny zadania strony powodowej, wskazaé nalezy, ze strony sporu laczyla umowa
najmu lokalu socjalnego. Mialy zastosowanie zatem przepisy dot. najmu lokalu (art. 680 k.c. i nast.), a takze ,,og6lne”
przepisy o najmie (art. 659 k.c. i nast.) poprzez odeslanie w art. 680 k.c.. Przeto przypomnieé nalezy jedynie, ze przez
umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.), ktory najemca obowigzany jest
uiszcza¢ w terminie umoéwionym (art. 669 § 1 k.c.).

Jako, Ze zobowiazanie do zaplaty czynszu i innych oplat obcigzajacych najemce wynika z umowy, kluczowe znaczenie
maja postanowienia umowne. W przedmiotowej sprawie postanowienia te nie budzily watpliwo$ci zaréwno co do
terminu (,,z géry” do 10-tego dnia kazdego miesigca - § 2 ust. 3 umowy) jak i co do kwoty do zaplaty (71,83 zl - § 3
umowy). Termin jak i poszczegdlne sktadniki wynikaly z laczacej strony umowy, jezeli wiec pozwany by sie z nimi
nie zgadzal, winien wykaza¢, ze regulacje umowne laczace strony ulegly zmianie (przykladowo poprzez przedlozenie
anekséw do umowy lub wypowiedzen zmieniajacych stawke czynszu - § 4 umowy). Stawki te jednak za caly okres
objety pozwem nie ulegly zmianie, na co wskazuje rowniez dokumentacja przedlozona przez powoda.

Oczywiscie z racji faktu, ze przedmiotowa umowa dotyczy lokalu socjalnego, jej podstawa prawna tkwi rowniez w
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.2019.1182 t.j.), a w szczegoblnosci w Rozdziale IV ,,Najem socjalny lokalu”. Najem taki, co oczywiste,
jest zawierany na preferencyjnych warunkach, zwlaszcza co do stawek czynszu. W niniejszej sprawie pozwany

zobowigzany by} do oplacania czynszu w kwocie 2 zl za m®, ktéra to stawka (nawet majac na uwadze typowy standard
lokali socjalnych) jest bardzo niska. Stawka ta, jak wskazano w ustaleniach faktycznych, ma zakorzenienie w prawie
miejscowym (uchwale Rady Miasta) oraz zarzadzeniu Prezydenta Miasta G.. Jest to Uchwala Nr XXI1/651/04 Rady
Miejskiej G. z dnia 25 marca 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta G. oraz zasad udzielania pomocy w wynajeciu takich lokali w zasobach Towarzystw
Budownictwa (...) oraz Zarzadzenie nr 380/11 Prezydenta Miasta G. z dn. 21.03.2011 r. w sprawie: ustalenia
miesiecznej jednolitej stawki czynszu za najem 1m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, stanowigcego wlasno$é Miasta G. oraz wynajmowanych przez Gmine M. G.. Stawka
bazowa — 10,20 zl za metr moze podlega¢ obnizkom, co tez mialo miejsce w niniejszej sprawie, skoro stawka w umowie
zostala ustalona na 2 zl. Niemniej jednak zwiekszenie tej stawki nawet w razie zmiany ww. aktow i tak wymagaloby
wypowiedzenia warunkéw umowy w tym zakresie, stad stawka ta (podobnie jak skladniki oplat eksploatacyjnych)
maja swe pierwotne Zrédlo wlasnie w umowie. Zatem jesli pozwany uwazal, ze stawki te sa ,,zawyzone” to winien byl
podja¢ starania o aneksowanie tej umowy, a nie po prostu odméwic ich placenia. Skoro jednak pozwany nie odbieral
korespondencji od Gminy (wypowiedzenia umowy, wezwania do zaplaty) oraz majac na uwadze konfrontacyjna
postawe pozwanego okazana na rozprawie mozna uznaé, ze pozwany nie mial woli porozumienia sie z powodem.
Stawiajac za$ zarzuty ,matactw i oszustw” winien on jednak, tak jak kazdy uczestnik obrotu cywilnoprawnego, zadbac
o swoje interesy i podja¢ jakiekolwiek dzialania, tymczasem z materialu dowodowego zebranego w sprawie, nie
wynika, aby pozwany kwestionowal przez dziesiecioletni okres czasu dzialania strony powodowe;j.

Analogicznie, swoje Zrédlo w umowie maja stawki za: odpady komunalne, zimng wode i odbior $ciekow. Sa to
tak zwane oplaty niezalezne od wynajmujacego, albowiem sg one ustalone w powiazaniu z kosztami jakie ponosi
wynajmujacy w zwiazku z umowami zawieranymi z dostawcami (np. wody) i innymi przedsiebiorcami (np. odbi6r
$mieci). Niemniej jednak zmiana tych kosztéw (na plus lub na minus), aby znalazla odzwierciedlenie w stosunku
umownym laczacym strony i tak musi by¢ poprzedzona aneksowaniem umowy. Takich aneks6w (w drodze pisemnych
powiadomien) zgodnie z umowa dokonuje jednostronnie wynajmujacy. Do takich sytuacji jednak w okresie objetym
pozwem nie dochodzilo. Stad tez kwestionowanie tych stawek (co do wielkosci) stanowilo by w istocie kwestionowanie
treSci umowy. Natomiast kwestionowanie samych wyliczen zasadzalo by sie na wykazaniu nieprawidlowosci obliczen



matematycznych, co nie mialo miejsca bowiem wyliczenia w ,,zestawieniu zalegloéci” sa prawidlowe z punktu widzenia
matematyki.

Co do oplaty za odbiér odpadéw komunalnych wskazaé¢ nalezy, ze ma ona charakter staly, a nie zaliczkowy
(podobnie jak sam czynsz), stad proby jej kwestionowania majq charakter abstrakcyjny. Pozwany, pomijajac ze byly to
twierdzenia spdznione, nie wskazal na czym mialaby polega¢ nieprawidlowo$¢ w wyliczeniu tych skladnikéw lacznej
kwoty do zaplaty z tytulu najmu socjalnego. Oplata za wywo6z nieczystosci podobnie jak sam czynsz s3 wymagalne
niezaleznie od tego czy najemca korzysta z lokalu czy tez generuje jakiekolwiek Smieci”. Stad skladniki te maja
charakter niejako ,abonentowy” i wobec tego nie podlegaja rozliczeniu wedle ich ,zuzycia”, a co najwyzej moga
podlegaé potraceniu z rozliczonymi skladniami naliczanymi metoda zaliczkowa.

Natomiast stawka za wode zimna i $cieki miala charakter zaliczkowy. Poniewaz zasadniczo z doswiadczenia zyciowego
wynika, ze w lokalach mieszkalnych ilo§¢ wody doprowadzanej i odprowadzanej ($ciekdw) jest niemal rowna dalsze
uwagi nalezy odnosi¢ do obu tych sktadnikéw kwoty do zaplaty. Sama stawka za metr sze$cienny jest obiektywnie
niska, jednak co zwraca uwage to przede wszystkim liczba metréw przyjeta za mnoznik zaliczki. Jest to jedynie jeden
metr szeScienny, co wladciwie stanowi liczbe minimalng i jak domy$la sie Sad mialo na celu maksymalne (biezace)
odciazenie najemcoéw socjalnych wielko$cia comiesiecznej zaliczki. Oczywistym jest bowiem, ze nawet dla jednej
osoby zuzycie wody w ciggu miesigca na poziomie metra szeSciennego przy zwyczajnej eksploatacji wody byto by
bardzo trudne do osiagniecia. Stad zwykle zaliczki na wode (np. w spoéldzielniach mieszkaniowych czy wspo6lnotach
mieszkaniowych) stanowia wieksza kwote.

Ma to takie znaczenie, ze aby uzyska¢ nadplate z tego tytulu, a w konsekwencji obnizy¢ calkowita kwote naleznosci,
nalezaloby mie¢ znikome zuzycie wody. Tymczasem nawet z omawianego wyzej ,rozliczenia”, przedlozonego przez
pozwanego, wynika, ze $rednie zuzycie na jeden miesigc bylo wyzsze niz jeden metr sze$cienny. Niemniej jednak z
dokumentow przedlozonych przez powoda wynika, ze pozwany dwukrotnie uzyskal nadplaty za wode i Scieki (oraz
jednokrotnie niedoplate, jednak bilans nadal pozostawat ,na plus”). Zatem nawet wedle powoda pozwany zuzywal
mniej wody niz wynikalo to z juz i tak niskich zaliczek. Co wiecej biorac pod uwage nadplaty za okres od lutego
2016 do konca grudnia 2016 taczna kwota nadplaty (116,49 z) wynosita dokladni tyle ile lgczna suma zaliczek za
ten okres, co wskazuje na to, ze pozwany nie korzystal prawie przez caly rok z wody. Stad tez wyliczenia powoda nie

moga byt ,,zawyzone”, poniewaz nie da sie zwr6cié wiecej zaliczki niz jej calkowita kwota. Z materialu dowodowego

nie wynika dlaczego pozwany mial nie korzystaé¢ z wody, sam pozwany réwniez nie wskazal tego, jednak nie ma
to znaczenia z uwagi na powyzsze. Médwigc skrétowo powdd i tak pomniejszyl zadluzenie pozwanego za 2016 r. o
calkowitg kwote zaliczek na wode i $cieki. Natomiast w okresie styczen — czerwiec 2017 powdd wskazal na niedoplate w
kwocie 10,59 co odpowiada jednemu metrowi szeSciennemu wody i jednemu metrowi szeSciennemu $ciekdw. Wynik

taki (7 m® = 6 m® z zaliczek + 1 m® dodatkowo) jest zresztg zbiezny z odrecznym rozliczeniem pozwanego (piaty rzad
od dolu przy przyjeciu omyltki w oznaczeniu okreséw, jak wskazywano w czeéci uzasadnienia dot. oceny dowodow).
Stad tez, abstrahujac od wadliwosci i niejasno$ci stanowiska pozwanego, nalezy podkres$li¢, ze pozwany nawet nie
uprawdopodobnil jak jego miesieczne zuzycie wody w pierwszym poélroczu 2017 r. mialoby by¢ jeszcze mniejsze niz
1 metr szeécienny.

Nalezalo zatem zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 914,25 z} tytulem czynszu i oplat eksploatacyjnych. Na
te kwote skladaja sie naleznoéci za 17 miesiecy w lacznej kwocie 1.221,11 zt (71,83 zt x 17), pomniejszone o: nadplate
na koniec miesigca stycznia 2016 r. w kwocie 40,96 zl, rozliczenie nadplat za wode i $cieki w lacznej kwocie 116,49
z} (63,54 z} nadplaty w marcu 2016 r., 52,95 zl nadplaty w marcu 2016 w sierpniu 2016 r. oraz wplaty pozwanego w
lacznej kwocie 160 zl (2 wplaty po 80 zt w czerwcu i sierpniu 2016 r.), a powiekszone o niedoplate za wode i Scieki w
kwocie 10,59 zl w styczniu 2017 r.. Ponadto nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 117,90 zt tytulem
skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6znienie w wysokosci 7% w skali roku liczonych do dnia 30.09.2018
r.. Podstawa prawng naliczania tych odsetek byl § 2 ust. 5 umowy najmu, przy czym nawet w jego braku odsetki te
nalezalyby sie na podstawie art. 481 § 11 2 k.c.. Lacznie zatem zasadzono kwote 1.032,15 zt (914,25 + 117,90).



Analogiczna podstawe prawna nalezalo wskaza¢ dla dalszych odsetek ustawowych za opdznienie zasadzonych: co do
kwoty 914,25 z} od kolejnego dnia po dniu, na ktérym powdd zakonczyl kapitalizacje odsetek (tj. 1 pazdziernik 2018
r.) oraz co do kwoty 117,90 od dnia wniesienia pozwu, zgodnie z art. 482 § 1 k.c. (1j. 8 listopada 2018 r.).

W pkt 2. wyroku, jako orzeczeniu koniczacym sprawe w I instancji, Sad orzekl o kosztach procesu, zobligowany do tego
na mocy art. 108 § 1zd. 1 k.p.c.. O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. uznajac pozwanego
za strone przegrywajaca sprawe w calosci. Strona powodowa, reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, zlozyla
bowiem stosowny wniosek. Na koszty postepowania skladaly sie oplata sagdowa od pozwu w kwocie 30 z} oraz koszty
zastepstwa procesowego strony powodowej w kwocie 270 zt (§ 3 ust. 2 w zw. z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych; Dz. U. z 2018 r., poz.
265).

W $wietle powyzszej argumentacji i na podstawie wyzej powolanych przepisow Sad orzek! jak w wyroku.
Sygn. akt I 1 C 484/19 upr.

1. odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanemu, zgodnie z wnioskiem;

3. akta z wplywem lub za 21 dni.

(...) 24.07.2019 .



