Sygnatura akt XI C 2040/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 15 pazdziernika 2015 r.

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

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Agnieszka Peregudow

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2015 r. we W.

sprawy z powodztwa Z. B., J. B.

przeciwko A. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. M. (1) na rzecz powodéw Z. B., J. B. kwote 3.150 zl (trzy tysigce sto piecdziesiat ztotych)
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 26 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 178,10 zl tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

W dniu 14 wrzeénia 2010 r. Z. B. i J. B., wlasciciele budynku mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...),
zawarli z A. M. (1), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Klub (...), umowe najmu tego budynku na czas
okreslony od dnia 1 pazdziernika 2010 r. do dnia 30 czerwca 2013 1.

W umowie strony ustalily czynsz najmu na kwote 4.400 zl platny z gory do dziesigtego dnia za dany miesigc. Na
zabezpieczenie wszelkich roszczen wynajmujacego z tytulu najmu A. M. (1) zobowigzala sie zaplaci¢ kaucje w kwocie
5.000 zl.

Zgodnie z umowa stronom przystugiwal dwumiesieczny okres wypowiedzenia. Jednocze$nie
W umowie zamieszczono zapis o tresci ,,W przypadku, gdy najemca wypowie umowe w okresie od 1 pazdziernika 2010
r. do 31 czerwca 2013 r. najemca jest zobowiazany do zachowania trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Wszelkie zmiany warunkéw umowy wymagaly pod rygorem niewaznoSci formy pisemne;j.

W dniu 3 stycznia 2011 r. strony umowy zawarly aneks, w ktorym ustalily, ze od 1 kwietnia 2011 r. do 30 czerwca 2013
I. CZynsz wyniesie 4.200 zk.

(dowod: - umowa najmu wraz z aneksem, k. 7-13;
- informacja z (...), k. 70)

We wrzesniu 2012 r. A. M. (2) prowadzila z Z. B. — droga elektroniczng — negocjacje w celu obnizenia wysokoSci
CZynszu.



W mailu z dnia 14 wrzeénia 2012 r. Z. B. zaproponowata A. M. dwie opcje:

1. za miesigc wrzesien br- 2.700 zl, natomiast r6znica 800 z} (3.500 — 2.700 z}) do uregulowania
w p6Zniejszym terminie moze by¢ w ratach lub 3.200 zi

2. od miesiaca pazdziernika br. 3.500 zk.

W odpowiedzi na te propozycje A. M. (2) poinformowala, Ze ,nie bardzo nas ratuje Pani propozycja poniewaz
rozlozenie nam 800 zti tak spowoduje iz bedziemy musieli skad$ zabraé aby Pani zaplacic. (...) Dlatego pozwalam sobie
zlozy¢ jeszcze jedna propozycje co do wrzesnia, pazdziernik akceptujemy. A za miesigc wrzesien proponuje 3.000,00”.

Z. B. odpisala ,Pani A. wrzesiefi 3.100,00”.
(dowdd: - korespondencja elektroniczna stron, k. 64-69;
- zeznania P. M., protokol rozprawy z dnia 14 stycznia 2015 .

Pismem z dnia 26 listopada 2012 r. A. M. (2) zlozyla o§wiadczenie, ze z dniem 30 listopada 2012 r. wypowiada umowe
najmu.

Z dniem 30 listopada 2012 r. A. M. (2) rozwiazala umowe dostarczania paliwa gazowego do lokalu przy ul. (...) we W..
Na przelomie listopada/grudnia 2012 r. A. M. (2) oprdznita zajmowany budynek, zakrecajac ogrzewanie w budynku.
(bezsporne, a nadto dowod:

- wypowiedzenie umowy najmu, k. 14;

- pismo (...), k. 71;

- zeznania P. M., protokol rozprawy z dnia 14 stycznia 2015 r.

W dniu 2 lutego 2013 r. A. M. (2) oraz Z. i J. B. podpisali protokét zdawczo-odbiorczy licznika elektrycznego.
(dowéd: - protokoét zdawcezo-odbiorczy licznika, k. 63)

W dniu 7 lutego 2013 r. nastgpil odbiér budynku przez wlascicieli. W protokole wskazano, ze od dnia 30 listopada 2012
r. do dnia 29 stycznia 2013 r. wylaczony zostal piec centralnego ogrzewania. Dnia 29 stycznia 2013 r. w obecno$ci stron
umowy najmu i hydraulika wlaczono piec, stwierdzono woéwczas zamarzniecie wody w rurach oraz uszkodzenie rur.

W dniu 7 lutego 2013 r. protokot odbioru zostal podpisany przez Z. B. i J. B., natomiast A. M. (1) podpisala protokdt
w pdzZniejszym terminie.

(dowdd: - protokoét odbioru z 7.02.2013 1., k. 15-16, 61-62;

- zeznania P. M., protokdl rozprawy z dnia 14 stycznia 2015 r.;

- zeznania A. G., protokél rozprawy z dnia 20 maja 2015 r.;

- przestuchanie pozwanej, protokdl rozprawy z dnia 20 maja 2015 r.)

W nieustalonym terminie Z. B. iJ. B. sporzadzili drugi protokét odbioru, ktéry Z. B. datowala na dzien 6 marca 2013 r.

W protokole Z. B. wskazala, opisujac stan techniczny lokalu: listwy od zalozonych kabli do zdjecia, uszkodzone schody,
malowanie Scian, a calkowity koszt usterek — 1.550 zl.



Pod protokolem Z. B. zapisala, Ze najemca nie wyraza zgody na podpisanie protokotu.
(dowéd: - protokot odbioru z 6.03.2013 r., k. 18-19;
- przestuchanie powodki, protokoét rozprawy z dnia 20 maja 2015 r.)

Za dostawe gazu do budynku przy ul. (...) we W. (...)
i(...) S.A. (dalej (...)) w okresie od 1 grudnia 2012 r. do 5 lutego 2013 r. wystawilo fakture na kwote 513,61 zl, a za
okres od 5 lutego 2013 r. do dnia 6 marca 2013 r. na kwote 464,99 zl.

(dowod: - faktury (...), k. 21-22)

Naprawa instalacji wodno-kanalizacyjnej i lokalizacja uszkodzenia wskutek zakrecenia ogrzewania przez A. M. (2)
wyniosla lgcznie 1.264,55 zl.

(dowdd: - pismo z dnia 6.02.2013 ., k. 23;
- pismo hydraulika z dnia 26.02.2013 1., k. 24;
- paragony fiskalne, k. 25)

Z.B.1J. B. sporzadzili w dniu 14 lutego 2013 r. pismo, w ktérym zwracali sie do A. M. (2) o wskazanie daty przekazania
domu.

Pismem z dnia 18 marca 2013 r. Z. B. i J. B. wezwali A. M. (2) do zaplaty w terminie 3 dni kwoty 15.593,14 zl, na ktérg
skladaly sie nastepujace nalezno$ci pomniejszone o zaptacona kaucje w kwocie 5.000 zk:

- zalegly czynsz za listopad i grudzien 2012 r. oraz styczen 2013 r. po 4.200 zt za kazdy miesiac,
- nalezno$¢ za bezumowne korzystanie za luty 2013 r. w wysoko$ci 4.200 zl,

- koszty z faktur z (...) za okres od 5 lutego do 6 marca 2013 r. w kwocie 464,99 zl i za okres od 1 grudnia 2012 r. do
5 lutego 2013 r. w kwocie 513,61 z}

- koszty naprawy instalacji wodnej — 1.264,55 zl,

- koszt usuniecia usterek stwierdzonych protokolem z dnia 6 marca 2013 r.
(dowdd: - pismo powoddw z dnia 18.03.2013 r., k. 20;

- pismo powodéw z dnia 14.02.2013 1., k. 126)

Wezwanie do zaplaty Z. B. i J. B. ponowili w dniu 10 kwietnia 2014 r. (doreczone w dniu 23 kwietnia 2014 r.),
wyznaczajac A. M. (2) termin trzech dni na spelnienie $wiadczenia.

W odpowiedzi A. M. (2) wskazala, ze:
- lokal byt uzytkowany do dnia 1 grudnia 2013 r.

- dnia 29 stycznia 2013 r. hydraulik pod nadzorem wlascicieli podjal prace remontowe, dlatego tez czynsz
irachunki zostang uregulowane do dnia 29 stycznia 2013 r.

- z uwagi na maila z dnia 14 wrzeénia 2012 r. czynsz od pazdziernika 2012 r. wynosit 3.500 z}

- koszt naprawy instalacji wodnej oraz koszt z faktury (...) na kwote 513,61 zl zostanie zwrocony,



- protokol z dnia 6 marca 2013 r. nie jest jej znany.
(dowdd: - korespondencja stron, k. 26-42, k. 119-125)

W dniu 4 czerwca 2013 r. A. M. (2) wplacila na rachunek Z. i J. B. kwote 7.278,15 zl, obejmujaca czynsz za listopad
2012 -styczen 2013 r. w kwocie 3.500 zl za kazdy miesiac, oplate za fakture w kwocie 513,60 zl oraz koszt naprawy
instalacji wodnej — 1.264,55 zt.

(bezsporne, a nadto dowod:
- pismo pozwanej, k. 119-125
- potwierdzenie przelewu, k. 60)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach,

ktore zostaly powolane przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Sad oddalil wniosek powodow
o dopuszczenie dowodu z zeznan malarza, albowiem — wobec niewskazania jego danych osobowych

i adresowych — dowodu tego nie dalo sie przeprowadzié.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.

Podstawe prawna zadania strony powodowej stanowia art. 659 § 1 k.c., 669 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. Stosownie
do pierwszego z powolanych przepisow przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy lokal do
uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. W mySl art. 669 § 11 2 k.c. najemca jest obowigzany uiszczac czynsz

w terminie umoéwionym. Jezeli termin platnoéci czynszu nie jest natomiast w umowie okreslony, czynsz powinien
by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dluzej 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 dziesigtego
dnia miesigca. Zgodnie z art. 675 § 1 ke po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwrocic rzecz w stanie nie
pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.
Nadto, podstawe zagdania powodow stanowily przepisy art. 225 k.c.

w zw. z art. 224 k.c. oraz art. 471 k.c.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze strony wigzala umowa najmu budynku mieszkalnego przy ul. (...) we W.,
na mocy ktorej zostal ustalony czynsz w wysokoSci 4.200 zl. Bezsporne jest takze, ze pozwana uiScila kaucje w kwocie
5.000 z} oraz po rozwigzaniu umowy kwote 7.278,12 z tytulem naleznoSci zwigzanych z wynajmowanym lokalem.

Spor stron dotyczyl skuteczno$ci wypowiedzenia umowy przez pozwang, wysoko$ci naleznego czynszu za okres
wypowiedzenia, istnienia dochodzonego roszczenia i jego wymagalno$ci.

Odnoszac sie do kwestii wysokoSci umdéwionego czynszu bezsporne jest, ze strony w drodze aneksu do umowy najmu
czynsz ten ustalily na poziomie 4.200 z} za okres od dnia 1 kwietnia 2011 r. do konica obowigzywania umowy, a nadto,
ze zmiana umowy wymagata formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W zasadzie poza sporem jest tez to, ze strony w trakcie trwania umowy droga elektroniczng negocjowaly zmiane
umowy, ustalajac wysoko$¢ czynszu od pazdziernika 2012 r. na kwote 3.500 zl. Wynika to jednoznacznie z tresci
korespondencji elektronicznej. Ustalenie przez stron wysoko$ci czynszu nie oznacza jednak, ze doszlo do zmiany
umowy w tym zakresie. Przeciwnie, z uwagi na zastrzezona przez strony forme pisemng ad solemnitatem dla zmian
umowy, zmiana umowy byla niewazna i mogla ,wiaza¢” ewentualnie strony jedynie na zasadach grzecznosciowych,
tzw. gentelmen's agreement, tzn. jezeli najemca placi uméwiony czynsz w nowouzgodnionej wysokoS$ci, wynajmujacy
nie ma wobec niego zadnych roszczen



z tego tytulu; jezeli jednak czynsz nie jest oplacany, uzgodnienie to nie obowigzuje. Takie ustalenia potwierdzaja
nie tylko dowdd z przestuchania powddki, ale rowniez fakt, ze wczeSniejsza zmiana wysokoéci czynszu zostala
sformalizowana sporzadzonym w formie pisemnej aneksem.

Tym samym, nalezy uznac, ze w okresie od 1 kwietnia 2011 r. do dnia 30 czerwca 2013 r. pozwana byla
zobowiqzana uiszczaé¢ czynsz w kwocie 4.200 zl, a odmienne ustalenia stron byly niewazne lub stanowily
tylko forme ich negocjacji albo porozumienie grzeczno$ciowe.

Kwestia sporna byl miedzy stronami okres obowiazywania umowy. Wedlug pozwanej umowa zostala rozwigzana z
dniem 30 listopada 2012 r. Poniewaz jednak pozwana — wbrew art. 232 k.p.c. - nie udowodnila istnienia przestanek
do rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym uzna¢ nalezalo, ze umowa zostala rozwigzana z koficem
okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2013 r. Wprawdzie umowa wskazywata dwa r6zne terminy
wypowiedzenia (dwumiesieczny

i trzymiesieczny), niemniej stanowiska stron w niniejszej sprawie, w tym data zdania lokalu przez pozwang, fakt,
ze powodowie dochodzili czynszu za okres wypowiedzenia obejmujacy tylko grudzien 2012 r. i styczen 2013 r., a
pozwana za ten okres uregulowata cze$ciowo zalegloSci, wskazuja, ze strony przyjely w umowie dwumiesieczny
okres wypowiedzenia.

Spor stron dotyczyl takze daty zdania powodom lokalu przez pozwana. Pozwana podnosila

i dowodzila, ze lokal opuscila w dniu 30 listopada 2012 r., a jego formalny odbiér nastgpil w dniu 7 lutego 2013
r. Twierdzenia te potwierdzaja zeznania jej meza, protoko6t zdawczo-odbiorczy licznika elektrycznego oraz protokot
zdawczo-odbiorczy datowany na dzien 7 lutego 2013 r., przedlozony przez pozwana

i dolaczony do sprzeciwu od nakazu zaplaty, ktory zostal podpisany nie tylko przez pozwana, ale rowniez przez
powodow. Twierdzenia te koresponduja rowniez z zeznaniami A. G., ktéry wykonywal na przelomie stycznia/lutego
2013 r. remont instalacji wodnej w spornym budynku. Swiadek ten zeznal bowiem, ze w czasie remontu nie byla
prowadzona zadna dzialalno$é i nie bylo w nim zadnych ludzi.

Powodowie twierdzili natomiast, ze powodka zdala budynek dopiero w marcu 2013 r., w lutym odmoéwila bowiem
podpisania protokolu. Protokolu nie podpisala rowniez w dniu 6 marca 2013 r., ale zdala wowczas klucze do
budynku. Mimo podniesionych twierdzen i stanowiska pozwanej, twierdzenia powod6w nie zostaly jednakze w zaden
sposOb wykazane. Przedlozone przez nich protokoly nie zawieraja podpisu pozwanej, a nadto zostaly datowane przez
powddke, co uniemozliwia poczynienie na ich podstawie ustalen odmiennych od twierdzen pozwanej. Wprawdzie
logiczna jest argumentacja powodow, ze gdyby lokal zostal zdany w lutym, zbedny bylby protokét z dnia 6 marca 2013
r. i powodowie nie musieliby wzywaé pismem

z dnia 14 lutego 2013 r. pozwanej do wydania lokalu, niemniej — z uwagi na ww. ustalenia i dowody

(w szczegoblnosci podpisany przez obie strony protokdél z dnia 7 lutego 2013 r., przedstawiony przez pozwang) — nie
jest to wystarczajace do przyznania racji powodom.

W tej sytuacji za udowodnione nalezy uzna¢, iz pozwana zdala wynajmowany lokal w dniu 7 lutego 2013 r. Tym samym,
pozwana powinna byla zaplaci¢ powodom czynsz za okres listopada 2012 — styczen 2013 r. oraz odszkodowanie za
bezumownego korzystanie z lokalu (art. 225 k.c. w zw. z art. 224 k.c.) przez 7 dni lutego. Pozwana zaplacila jednak
tylko kwote 7.278,15 zl, obejmujaca m.in. czynsz za listopad 2012 -styczen 2013 r. w kwocie 3.500 zl za kazdy miesigc.
Za wskazany okres powinna zatem doplacié — przy uwzglednieniu wyzej dokonanych ustalen — kwote 700 zl
za kazdy miesiac, tj. kwote 2.100 zl. Nadto, powinna réwniez zaplaci¢ powodom odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu. Wysoko$¢ tego odszkodowania winna odpowiada¢ wysoko$ci dotad oplacanego przez pozwanag
czynszu, tj. kwocie 4.200 zl za miesigc. Skoro pozwana wydala powodom najmowany lokal dopiero w dniu 77 lutego
2013 r., powinna zaplacié odszkodowanie w wysokosci 1.050 zl (4.200 z}/28 dni x 7 dni).

Powyzsze przesadza rowniez, ze pozwana zobowigzana byla poniesé¢ koszty dostawy gazu w tym okresie, tj. kwote
513,61 z}. W sprawie bezsporne jest, ze pozwana kwote te wplacila przed wytoczeniem powodztwa, wplacajac kwote
7.278,15 zt. Wplata ta objela takze koszt naprawy instalacji wodnej



w wysokosci 1.264,55 zt.

W tych okoliczno$ciach brak jest natomiast podstaw do obciazenia pozwanej zar6wno odszkodowaniem za
bezumowne zajmowanie budynku oraz kosztami dostawy gazu za okres od dnia 8 lutego do 6 marca 2013 r.,
powodowie nie wykazali bowiem, jak to wskazano wyzej, ze pozwana zajmowala wéwczas ich budynek. Nadto, za
nieudowodnione uzna¢ nalezalo roszczenie o zaplate kosztow remontu

w kwocie 1.550 zl. Na te okoliczno§¢ powodowie nie przedlozyli zadnego dowodu, ograniczajac sie jedynie do
podniesienia gotostownych twierdzen, ze — w zwigzku pozostawieniem przez pozwana lokalu w stanie pogorszonym
— prace remontowe wyniosly 1.550 zt. Jedyny dowdd na te okoliczno$é (zeznania malarza) zostal oddalony, albowiem
nie dalo sie go przeprowadzié — powodowie nie podali danych osobowych

i adresowych tego Swiadka.

Z tych przyczyn na podstawie wskazanych wyzej przepisow Sad w punkcie I tenoru wyroku zasadzil od pozwanej
kwote 3.150 zt (2.100 zt brakujacego czynszu za okres listopad 2012 r. - styczen 2013 r. + 1.050 zt odszkodowania za
bezumownego korzystanie z lokalu przez pierwsze 7 dni lutego 2013 r.),

w punkcie IT oddalajac powodztwo w niewykazanym zakresie.

O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl w oparciu o art. 481 § 1 k.c., art. 669 § 2 k.c. i § 6 ust. 2 umowy (co do roszczenia
o zalegly czynsz) oraz art. 455 k.c. (co do roszczenia odszkodowawczego).

W niniejszej sprawie powodowie w wezwaniu do zaplaty wskazali dla wszystkich zadan jeden termin zaplaty,
domagajac sie zaplaty w terminie 3 dni od dnia doreczenia wezwania. Sad zasadzil zatem odsetki od tej wlaénie daty,
oddalajgc w pozostalym zakresie Zadanie.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zawarte w punkcie III sentencji wyroku oparto na art. 100 zd. 1 k.p.c.
Zgodnie z nim w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. W my$l postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1987 r., sygn. akt I CZ 126/87, obliczenie
nalezno$ci z tytulu stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu polega na ustaleniu stosunku warto$ci roszczenia
uwzglednionego do dochodzonego, a nastepnie na podziale sumy kosztéw obu stron odpowiednio do powyzszego
ustalenia. Otrzymany wynik stanowi kwotowy udziat kazdej ze stron w sumie ich kosztow. Jezeli koszty poniesione
przez strone przewyzszaja tak obliczony udzial - r6znica podlega zasadzeniu od strony przeciwne;j.

Powodowie, z uwagi na oddalenie powddztwa ponad kwote 3.150 z}, wygrali sprawe w 38 %, a poniesli koszty procesu
w postaci oplaty sadowej od pozwu wysokosci 300 zl, koszt wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 1.200 zl oraz
oplate od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 z}. Pozwana natomiast poniosla koszty pelnomocnika w kwocie 1.217 zl.
Tym samym, skoro powodowie przegrali sprawe w 62 %, powinna ona ponie$¢ 62 % wszystkich kosztow, czyli 1.695,08
z}. Natomiast pozwana, jako przegrywajaca

w 38 %, powinna ponie$¢ 38 % wszystkich kosztow, tj. 1.038,92 zl. Tymczasem powodowie poniesli

o0 178,10 zt za malo obciazajacych ja kosztow, a pozwana o takg kwote za duzo. Wobec powyzszego Sad zasadzil od
powoddw na rzecz pozwanej te kwote.

Dla tych motywo6w Sad orzekl jak w wyroku.



