Sygnatura akt XI C 120/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 4 marca 2015 .

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

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Ewa Chorzepa

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

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. Sp. k. we W.

przeciwko M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. K. na rzecz strony powodowej (...) Sp. z 0.0. Sp. k. we W. kwote 4.601,41 zl (cztery tysiace
szeécset jeden zlotych czterdziesci jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi:

+ od kwoty 1.655,11 zt od dnia 28 maja 2013 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 1.491,01 z} od dnia 16 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 1.455,29 zl od dnia 11 lipca 2013 r. do dnia zaplaty;
II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
ITI. zasadza od pozwanego/ na rzecz strony powodowej kwote 610,28 z tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Strona powodowa P. S. sp. k. (obecnie (...) Sp. z 0.0. Sp. k.) domagala sie zasadzenia od pozwanego M. K. kwoty
4.982,88 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w sposéb wskazany w pozwie, wskazujac, ze wierzytelno$c ta
stanowi zadluzenie pozwanego

z tytulu czynszu najmu i oplat niezaleznych.

W dniu 27 listopada 2013 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu wydata
w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany M. K. wnibésl o oddalenie powddztwa podnoszac zarzut nieistnienia
roszczenia, nieudowodnienia roszczenia, naruszenia umowy i sprzecznego

z prawem uniemozliwienia pozwanemu rozwiazania umowy, naduzycia prawa i naruszenia zasad wspdlzycia
spolecznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 13 wrze$nia 2012 r. (...) Sp. z 0.0. z siedzibag we W., najemca nieruchomos$ci polozonej we W. przy ul. (...),
stanowigcej wlasnoé¢ W. S., zawarl z M. K. umowe najmu lokalu nr (...).



Strony ustality, ze M. K. wplaci (...) Sp. z 0.0. kaucje gwarancyjna w kwocie 2.400 zt.

Strony ustalily, ze M. K., jako najemca, zobowiazal sie placi¢ miesieczny czynsz najmu

w wysoko$ci 1.200 zt. Wszelkie oplaty eksploatacyjne (oplaty zwigzane z dostawa mediow - energia elektryczna, zimna
i ciepla woda, kanalizacja, wywdz nieczystoSci, ogrzewanie) obcigzaja najemce. Oplaty te najemca uiszczac¢ bedzie
wynajmujacemu na podstawie faktur wystawionych przez wynajmujacego

w oparciu o faktury wystawiane przez dostawce mediéw. Czynsz bedzie platny do 10. kazdego miesiaca.

W mys$l § 9 ust. 3 lit. b w przypadku nieuregulowania w terminie zalegloSci wynikajacych z umowy, wynajmujacy ma
prawo pobrac zalegla kwote z kaucji gwarancyjnej wplaconej przez najemce. Po pobraniu zaleglej kwoty, najemca ma
obowigzek uzupehié kwote kaucji gwarancyjnej do kwoty 2.400 z6. Nie uzupelienie kaucji gwarancyjnej do tej kwoty
skutkuje wypowiedzeniem niniejszej umowy w trybie natychmiastowym.

Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 1 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 lipca 2013 r.

Zgodnie z umowa najemcy przystlugiwalo prawo do wypowiedzenia umowy w przypadku przedstawienia
wynajmujacemu nastepcy, ktéry na warunkach tozsamych z warunkami najemcy zawrze
z wynajmujacym umowe przedmiotowego lokalu.

(dowdd: - umowa przeniesienia zorganizowanej czeéci przedsiebiorca z dnia 25.03.2013 r., k. 110-113;
- umowa najmu z dnia 15 lipca 2008 r. wraz z aneksami, k. 114-118;

- tres¢ ksiegi wieczystej, k. 122-143;

- umowa najmu, k. 13-14;

- aneks, k. 17)

Wydanie przedmiotu najmu nastapilo w dniu 1 pazdziernika 2012 r.

(dowéd: - protokot odbioru, k. 15-16)

Od dnia 1 stycznia 2013 r. zaliczka na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoécia wspolng zwigzana z lokalem przy ul.
(...) we W. wynosila 484,17 z} i obejmowata m.in.:

Nazwa naleznosci Sposob naliczenia Wartosé
Centralne ogrzewanie 56,26m2 x 4,36 zl/m3 245,29 z1
Podgrzanie wody 1,500m3 X 20,00 zl/m3 30,00 z1
Z.1 Scieki 4,000m3 x 8,37 zl/m3 33,48 zi
Wywoz nieczystoSci stalych 50s.Xx 10 zl/0s. 50 zl.

(dowdd: - zaliczka na pokrycie kosztow zarzadu, k. 70)



W dniu 28 lutego 2013 r. (...) Sp. z 0.0., wobec planowanej likwidacji sp6lki, wypowiedziala W. S. umowe najmu
nieruchomodci przy ul. (...), a nastepnie - po przeniesieniu przez W. S. prowadzonego przez siebie przedsiebiorstwa
oraz prawa wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) na P. S. Sp. k. - przeniosla

w dniu 7 marca 2013 r. na P. S. Sp. k. swoje prawa i obowigzki z umowy najmu

z dnia 13 wrzeénia 2012 r.

(dowod: - wypowiedzenie umowy najmu z dnia 28.02.2013, k. 121;
- umowa przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorca z dnia 25.03.2013 r., k. 110-113;
- umowa przelewu wierzytelnosSci oraz przejecia praw i obowiazkow, k. 19)

W zwigzku z tym, ze M. K. nie byl w stanie oplacaé¢ kosztow najmu lokalu, w dniu 16 kwietnia 2013 r. P. S. Sp. k. i M.
K. zawarli porozumienie, w ktérym M. K. potwierdzil, ze posiada na dzien 16 kwietnia 2013 r. zalegloSci w zaplacie
czynszu za najem lokalu oraz zaleglo$ci w zaplacie kosztow eksploatacyjnych w lacznej kwocie 2.888,51 zl i wyrazil
zgode na potracenie tej naleznoéci z kaucja w kwocie 2.400 zk. M. K. w § 2 ust. 3 porozumienia o§wiadczyt rowniez, ze
do dnia 18 kwietnia 2013 r. wplaci na konto wynajmujacego pozostala do zaplaty kwote 488,51 zl oraz do dnia 15 maja
2013 r. wplaci na konto wynajmujacego kwote 500 zt tytulem kaucji zabezpieczajacej pozostaly okres trwania umowy.

Wynajmujacy oSwiadczyl, ze po ziszczeniu warunkéw okreSlonych w § 2 ust. 3 wyraza zgode na zmiane warunkow
zawartej umowy w zakresie wysoko$ci czynszu, poczawszy od dnia 1 maja 2013 r. Zgodnie z nowym brzmieniem
umowy najemca mial placi¢ wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu

w wysokosci 400 zt brutto bez oplat eksploatacyjnych. Z dniem 1 maja 2013 r. najemca mial ponosic oplaty za zuzycie
pradu, wody i odprowadzania Sciekow w 100%, zaliczke na ogrzewanie w wysoko$ci 30% calosci obcigzenia przez
dostawce. W zwigzku z porozumieniem najemca mial prawo do korzystania z jednego

z trzech pokoi.

(dowdd: - porozumienie z dnia 16.04.2013, k. 18;
- przestuchanie stron, protokoét rozprawy z dnia 30 wrzesnia 2014 r.)

W dniu 7 maja 2013 r. M. K. zlozyl wypowiedzenie umowy najmu w zwigzku

z przedstawieniem w dniu 22 kwietnia 2013 r. nastepcy G. B. (1), ktory chcial wynajaé lokal przy ul. (...) na warunkach
wskazanych w porozumieniu z dnia 16 kwietnia 2013 r. Najemca oddat jednocze$nie wynajmujacemu klucze do
mieszkania.

Wiasciciel lokalu nie uznal skutecznos$ci wypowiedzenia.

(dowdd: - pisma stron z potwierdzeniem nadania i doreczenia — 20-24
- o$wiadczenie G. B,, k. 45;

- potwierdzenie przyjecia kluczy, k. 63)

Odczytow wodomierzy i licznika energii elektrycznej dla lokalu przy ul. (...) we W. dokonywal M. B. (1). Liczniki cieplej
i zimnej wody oraz energii elektrycznej wskazywaly:

miesiqc ciepla woda zimna woda en. elektryczna

111 158,725 227,301 (..),3




v 163,848 233,811 (.)1
A% 164,868 234,621 (...),6
VI 164,868 234,621 (..0,7
VII 165,125 235,090 (.)1
VIII 165,212 235,179 (...),0

(dowdd: - odezyty licznikow, k. 71;
- zeznania M. B., protokoél rozprawa z dnia 30.09.2014 r.)

W dniu 17 maja 2013 r. P. S. Sp. k. wystawila fakture VAT, platng do dnia 27 maja 2013 r., na laczng kwote obejmujaca
1.878,23 z}, obejmujaca czynsz (1.200 zl), zuzycie energii elektrycznej wg wskazan licznika (112,04 zt = 91,09 zl netto
+ 20,95 z1 VAT), co (301,71 zt= 245,29 zt netto + 56,42 zt VAT), podgrzanie wody (126,20 z}=102,60 zl netto + 23,60
z} VAT), zimna woda i $cieki (119,84 z}=97,43 zl netto+22,41z1), wywoz nieczystosci stalych (18,45 zl=15,00 zl netto
+ 3,45 z1 VAT).

W dniu 4 czerwca 2013 r. P. S. Sp. k. wystawila fakture VAT platna do dnia 15 czerwca 2013 r., na laczng kwote
obejmujaca 1.584,41 zt, obejmujaca czynsz (1.200 zl), zuzycie energii elektrycznej wg wskazan licznika (20,32 zl =
16,52 zt netto + 3,80 zl VAT), co (301,71 zl= 245,29 zl netto + 56,42 zl VAT), podgrzanie wody (25,09 z}=20,40 zi
netto + 4,69 zl VAT), zimna woda i $cieki (18,84 z1=15,32 zl netto +3,52z1 VAT), wywdz nieczystoSci statych (18,45
z}=15,00 zl netto + 3,45 zl VAT).

W dniu 2 lipca 2013 r. P. S. Sp. k. wystawila fakture VAT platng do dnia 10 lipca 2013 r., na laczna kwote obejmujaca
1.520,24 zl, obejmujaca czynsz (1.200 zl), zuzycie energii elektrycznej wg wskazan licznika (0,09 zt = 0,07 zl netto
+ 0,02 zl VAT), co (301,71 z}= 245,29 z} netto + 56,42 zt VAT), wywodz nieczystosci stalych (18,45 zl=15,00 zl netto
+ 3,45 zt VAT).

(dowdd: - faktury VAT, k. 25-27)
P. S. Sp. k. kilkakrotnie wzywala M. K. do zaplaty kwot objetych tymi fakturami.
(dowdd: - wezwania do zaplaty, k. 28-32)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach,

ktoére zostaly powolane przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Ustalajac stan faktyczny Sad pominatl
dowdd z faktur VAT za energie elektryczna, albowiem powod nie wykazal — mimo zarzutéw pozwanego — ze dotycza
one lokalu najmowanego przez pozwanego ani tez nieruchomosci przy ul. (...) we W..

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Podstawe prawng zadania strony powodowej stanowia art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., 669 § 1 k.c. i art. 9 ust.
5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, 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 oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. W my$l art. 669 § 1i 2 k.c. najemca jest obowigzany uiszczac czynsz w
terminie uméwionym. Jezeli termin platnosci czynszu nie jest natomiast w umowie okreslony, czynsz powinien byé
placony z goéry, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dtuzej niz miesigc - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwaé
dluzej niz miesiac albo gdy umowa byla zawarta na czas nie oznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesiaca.
Przepisy te stosuje sie odpowiednio do najmu lokalu mieszkalnego (art. 680 k.c.). Zgodnie natomiast z art. 9 ust. 5
u.0.p.l. w stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze (...) Sp. z 0.0. i pozwany zawarly umowe najmu na czas oznaczony do
dnia 31 lipca 2013 r., na mocy ktérej pozwany zobowigzat sie uiszczaé czynsz

w kwocie 1.200 z} oraz wszelkie oplaty eksploatacyjne (oplaty zwigzane z dostawa mediéw - energia elektryczna, zimna
i ciepta woda, kanalizacja, wywoz nieczysto$ci, ogrzewanie). Oplaty te pozwany uiszcza¢ mial wynajmujacemu na
podstawie faktur wystawionych przez wynajmujgcego w oparciu o faktury wystawiane przez dostawce mediow. Czynsz
byl platny do 10. kazdego miesiaca. W mys$l § 9 ust. 3 lit. b umowy wigzacej strony w przypadku nieuregulowania
w terminie zalegloSci wynikajacych z umowy, wynajmujacy ma prawo pobra¢ zalegla kwote z kaucji gwarancyjnej
wplaconej przez najemce. Po pobraniu zaleglej kwoty, najemca ma obowiazek uzupehi¢ kwote kaucji gwarancyjnej
do kwoty 2.400 zL Nie uzupehienie kaucji gwarancyjnej do tej kwoty skutkowac¢ mialo wypowiedzeniem niniejszej
umowy

w trybie natychmiastowym. Zgodnie z umowa najemcy przystugiwato prawo do wypowiedzenia umowy

w przypadku przedstawienia wynajmujacemu nastepcy, ktéry na warunkach tozsamych z warunkami najemcy zawrze
z wynajmujacym umowe przedmiotowego lokalu. Poza sporem bylo tez, ze w dniu 16 kwietnia 2013 r. P. S. Sp. k.
i M. K. zawarli porozumienie, w ktorym pozwany potwierdzil, ze posiada na dzien 16 kwietnia 2013 r. zaleglo$ci w
zaplacie czynszu za najem lokalu oraz zaleglo$ci w zaplacie kosztow eksploatacyjnych w lacznej kwocie 2.888,51 z} i
wyrazil zgode na potracenie tej naleznosci z kaucja w kwocie 2.400 zb. Pozwany w § 2 ust. 3 porozumienia o§wiadczyt
réwniez, ze do dnia 18 kwietnia 2013 r. wplaci na konto wynajmujacego pozostalg do zaplaty kwote 488,51 zl oraz do
dnia 15 maja 2013 r. wplaci na konto wynajmujacego kwote 500 zl tytulem kaucji zabezpieczajacej pozostaly okres
trwania umowy.

Wynajmujacy oS§wiadczyl natomiast, ze po ziszczeniu warunkéw okreslonych w § 2 ust. 3 wyraza zgode na zmiane
warunkéw zawartej umowy w zakresie wysoko$ci czynszu, poczawszy od dnia 1 maja 2013 r.; przy tym zgodnie
z nowym brzmieniem umowy najemca mial placi¢ wynajmujacemu miesieczny czynsz najmu w wysokosci 400 z}
brutto bez oplat eksploatacyjnych. Z dniem 1 maja 2013 r. najemca mial ponosi¢ oplaty za zuzycie pradu, wody i
odprowadzania $ciekow w 100%, zaliczke na ogrzewanie

w wysokoéci 30% calo$ci obcigzenia przez dostawce. W zwigzku z porozumieniem najemca mial prawo do korzystania
z jednego z trzech pokoi. Nie budzi tez watpliwosci, ze w dniu 7 maja 2013 r. pozwany zlozyl wypowiedzenie umowy
najmu w zwigzku z przedstawieniem w dniu 22 kwietnia 2013 r. nastepcy G. B. (1), ktéry chcial wynaja¢ lokal
przy ul. (...) na warunkach wskazanych w porozumieniu z dnia 16 kwietnia 2013 r. Jednocze$nie oddal stronie
powodowej klucze do mieszkania, ale powod nie uznal skuteczno$ci wypowiedzenia i obciazyt pozwanego fakturami
VAT dokladnie opisanymi w czeéci faktycznej uzasadnienia.

W sprawie sporne sg istnienie oraz wysoko$¢ roszczenia, a to z uwagi na dokonane przez pozwanego wypowiedzenie
umowy i zakwestionowanie przez niego wysokoSci zafakturowanych kwot.

Przed analizg zarzutéw pozwanego przede wszystkim wskazac¢ nalezy, ze w ocenie Sadu przejecie przez strone
powodowa od (...) Sp. z 0.0. praw i obowiazkéw z tytulu umowy najmu nie naruszalo przepiséw art. 108 k.c. Z
dokumentow przedtozonych przez strone powodowa i dolaczonych do pisma z dnia 29 stycznia 2015 r. (k. 110-143)
wynika, ze wla$cicielem nieruchomoéci przy ul. (...) oraz lokalu najmowanego przez pozwanego byl W. S., a nastepnie
strona powodowa. A. Sp. z 0.0 byla tylko najemca tej nieruchomosci i lokalu. Tym samym, wskutek wypowiedzenia
umowy najmu zawartej przez (...) Sp.z0.0.z W. S. umowa najmu zawarta z pozwanym roéwniez zostalaby rozwiazana
po uplywie 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Skutkowi temu zapobiegla umowa przelewu wierzytelnoSci oraz
przejecia praw i obowiazkdw z dnia 7 marca 2013 r., zapewniajac stronie powodowej czerpanie zysku z posiadanej



nieruchomoéci. Skoro zatem wobec (...) Sp. z 0.0. rozpoczeto proces likwidacji, a zawarta przez nig umowa najmu
zostala wypowiedziana, umowa z dnia 7 marca 2013 r. nie naruszala przepiséw art. 108 k.c., tj. nie doszlo wskutek jej
zawarcia do naruszenia interesow (...) Sp.zo0.0.iP. S. Sp. k.

Odnoszac sie do pierwszego ze spornych zagadnien zauwazy¢ nalezy, ze pozwanemu istotnie przystugiwalo prawo
wypowiedzenia umowy do wypowiedzenia umowy w przypadku przedstawienia wynajmujacemu nastepcy, ktéry na
warunkach tozsamych z warunkami najemcy zawrze z wynajmujacym umowe przedmiotowego lokalu. W sprawie
bezsporne bylo za$, ze pozwany wypowiedzial umowe najmu

i przedstawil powodowi potencjalnego najemce, ktory gotow byt wynajaé lokal przy ul. (...) na warunkach wskazanych
w porozumieniu z dnia 16 kwietnia 2013 r. Tym samym, wypowiedzenie to uznaé nalezalo za nieskuteczne. Przede
wszystkim, wskaza¢ trzeba, ze wynikajaca z porozumienia z dnia 16 kwietnia 2013 r. zmiana umowy najmu nie weszla
w zycie, albowiem pozwany nie spelnil wskazanego

w nim warunku. Potencjalny najemca lokalu przy ul. (...) we W. nie mogl zatem wynajaé tego lokalu na warunkach
wskazanych w tym porozumieniu. Ponadto, w $wietle przestuchania stron nie budzi watpliwoéci, ze warunki
zaoferowane pozwanemu w porozumieniu z dnia 16 kwietnia 2013 r. byly ,przeznaczone” wylacznie dla niego i
wigzaly sie z jego sytuacja finansowa. Wola strony powodowej nie bylo, aby wigzaly one rowniez ,nastepce prawnego”
pozwanego. Powyzsze oznacza, ze skuteczno$¢ wypowiedzenia stosunku najmu byla uzalezniona od przedstawienia
powodowi nastepcy, ktéry na warunkach tozsamych z warunkami najemcy wskazanymi w umowie z dnia 13 wrze$nia
2012 I. Zawrze

zwynajmujacym umowe przedmiotowego lokalu. Takiego najemce pozwany jednak nie przedstawil. Tym samym, jego
wypowiedzenie uzna¢ nalezalo za nieskuteczne.

Chybiony jest takze zarzut pozwanego, ze umowa najmu wygasta wskutek nieuzupehlienia przez niego kaucji. W
my$l § 9 ust. 3 lit. b-c umowy wiazacej strony w przypadku nieuregulowania w terminie zaleglos$ci wynikajacych z
umowy, wynajmujacy ma prawo pobra¢ zalegla kwote z kaucji gwarancyjnej wplaconej przez najemce. Po pobraniu
zaleglej kwoty, najemca ma obowigzek uzupelic¢ kwote kaucji gwarancyjnej do kwoty 2.400 zl. Nie uzupehienie
kaucji gwarancyjnej do tej kwoty skutkuje wypowiedzeniem niniejszej umowy w trybie natychmiastowym. Brzmienie
tego ostatniego postanowienia umownego przesadza jednoznacznie o niezasadno$ci zarzutu pozwanego. Postuzenie
sie przez strony pojeciem ,wypowiedzenie” wskazuje, ze rozwigzanie umowy w tym trybie wymagalo zlozenia przez
wynajmujacego oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Takie oS§wiadczenie w sprawie nie zostalo zlozone, czyli
umowa wigzaca strony obowigzywata do konica terminu w niej wskazanego.

Powyzsze oznacza, ze stronie powodowej przystuguje roszczenie o zaplate czynszu i oplat niezaleznych za okres od
maja do lipca 2013 r. Nie oznacza to jednak zasadnoSci w calo$ci zadania powoda. Przede wszystkim, wskaza¢ nalezy,
ze umowa najmu nie dawala podstaw do doliczania do oplat niezaleznych i zaliczek na poczet tych optat podatku od
towarow i ustug (VAT). Zgodnie z informacja

o zaliczce na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspd6lna, zaliczka za centralne ogrzewanie lokalu nr (...) przy
ul. (...) wynosila 245,29 zl miesiecznie, za podgrzanie wody 20 zt za m3, za zimng wode i $cieki 8,37 zl za m3, a za
wywoOz nieczystosci 10 zt od osoby (k. 70) i takimi kwotami strona powodowa mogla obcigzaé pozwanego, informacje o
zaliczce uznaé nalezalo bowiem za dokument wiarygodny, jako ze nie pochodzil od Zadnej ze stron. Brak byto natomiast
podstaw do obcigzania pozwanego kosztami wywozu nieczystosci stalych w kwocie wyzszej niz 10 zl, skoro lokal ten
zajmowal sam. Sad nie znalazl rowniez podstaw do doliczania do tych kwot podatku VAT; tym bardziej, ze strona
powodowa nie wykazala, ze od tych kwot odprowadzala jeszcze podatek VAT. Za zasadne uznac nalezalo — wbrew
zarzutom pozwanego — obcigzenie go zaliczka na poczet kosztoéw centralnego ogrzewania. Mimo ze okres maj-czerwiec
nie jest okresem grzewczym, wlasciciele lokali zobligowani sa do uiszczania zaliczek na poczet kosztow ogrzewania
rowniez w tych miesigcach. Zobowigzanie do zaplaty tych kwot przyjal rowniez na siebie pozwany podpisujac umowe
najmu.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze — jak wynika z dopuszczonych dowodoéw - strona powodowa naliczala oplaty za
wode i $cieki wedtug faktycznego zuzycia, tj. wedlug wskazan licznikow. W ocenie Sadu wskazania te, czyli faktyczne
zuzycie, zostaly przez strone powodowa wykazane za pomoca dokumentu zawierajacego wyniki odczytow licznikow



oraz zeznan §wiadka M. B.. Stawki jednostkowe wynikaly natomiast z informacji o zaliczce. Roszczenie w zakresie
kosztow centralnego ogrzewania, kosztow zuzycia wody i §ciekdéw zostalo zatem udowodnione zaréwno co do zasady,
jak i co do wysoko$ci.

Odmiennie oceni¢ nalezy natomiast roszczenie o zwrot kosztéow zuzycia energii elektrycznej. Odnoszac sie do tej
kwestii wskaza¢ nalezy, ze strona powodowa za pomoca informacji o wynikach odczytow licznikow oraz zeznan
Swiadka M. B. wykazala te okoliczno$¢. Nie udowodnila ona jednak wysokosci tych kosztéw. Przedlozyla ona
wprawdzie faktury VAT za energie elekiryczna, ale nie wykazala, ze dotycza one lokalu najmowanego przez pozwanego
ani tez nieruchomodci przy

ul. (...) we W.. Oznacza to, ze powodowa spétka nie udowodnila, ze wynikajaca

z nich stawka jednostkowa miala zastosowanie do pozwanego.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze faktura VAT z dnia 17 maja 2013 r. powinna obejmowac¢ jedynie: czynsz (1.200 zl),
co (245,29 z1), podgrzanie wody (102,46 z1), zimna wode i $cieki (97,36 zl), wywoz nieczystoéci stalych w wysokosci
10 zl, a zadluzenie pozwanego za objety ta faktura okres wyniosto: 1.655,11 zI. Faktura VAT z dnia 4 czerwca 2013
r. powinna obejmowac: czynsz (1.200 z1), co (245,29 zl), podgrzanie wody (20,40 z1), zimng wode i Scieki (15,32
z), wywoz nieczystosci stalych (10zl). Zadluzenie pozwanego za objety ta faktura okres wynioslo zatem 1.491,01 z1.
Faktura z dnia 2 lipca 2013 r. powinna obejmowac czynsz (1.200 z}), co (245,29 zl ), wywoz nieczystoSci stalych (10
z}). Zadluzenie pozwanego za objety tg faktura okres wynioslo zatem 1.455,29 zL

Zasadne bylo rowniez zadanie powddki co do odsetek za opdznienie w platnosci. Roszczenie to ma oparcie w art. 481
§ 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac
odsetek za czas op6znienia, chociazby nie ponibst zadnej szkody

i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Pozwany byt
zobligowany oplaca¢ czynsz i oplaty niezalezne do 10. dnia kazdego miesiaca (art. 669 § 2 k.c. i § 7 ust. 4 umowy).
Poniewaz tego w spornym okresie nie czynil, od dnia nastepnego pozostawat

w opdznieniu. Strona powodowa w fakturach wskazala jednak inny termin zaplaty, domagajac sie zasadzenia odsetek
od tych wlasnie terminéw. Sad nie mogac orzeka¢ ponad zadanie orzekt zgodnie z nim.

Wobec powyzszego Sad na podstawie powolanych wyzej przepiséw zasadzit od pozwanego na rzecz powodowej spotki
kwote 4.601,41 zt (1.655,11 z1 + 1.491,01 zl + 1.455,29 zl) wraz z odsetkami ustawowymi, w punkcie II oddalajac
powbdztwo w pozostalym zakresie.

Na powyzsze rozstrzygniecie nie mial wplyw zarzut pozwanego naruszenia umowy i sprzecznego

z prawem uniemozliwienia pozwanemu rozwigzania umowy, naduzycia prawa i naruszenia zasad wspoélzycia
spolecznego. Zarzut ten nie ma zadnego oparcia w materiale dowodowym. Wypowiedzenie umowy przez pozwanego
bylo nieskuteczne z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, o czym wspomniano wyzej. Co sie za$ tyczy naduzycia
prawa i naruszenia zasad wspolzycia spotecznego, wskazaé nalezy, ze pozwany nie udowodnil, ze zgdanie powodowej
spolki stanowi naduzycie prawa i narusza zasady wspolzycia spotecznego. Nie udowodnil on tez, jaka zasada zostata
przez strone powodowa naruszona. Przeciwnie, dochodzone zadanie jest uprawnieniem wynikajacym z zawartej przez
strony — w ramach swobody uméw — umowy najmu lokalu. Wynika ono z istoty najmu, w ramach ktérego w zamian
za korzystanie z lokalu (wynajecie lokalu) wynajmujacemu przystuguje czynsz wraz z oplatami niezaleznymi.

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$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. W mys$l postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1987 r., sygn. akt I CZ 126/87, obliczenie
naleznoSci z tytulu stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu polega na ustaleniu stosunku wartoS$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 kosztéw. Jezeli koszty poniesione
przez strone przewyzszaja tak obliczony udzial - r6znica podlega zasadzeniu od strony przeciwne;j.



Powodka, z uwagi na oddalenie powodztwa ponad kwote 4.601,41 zl, wygrala sprawe w 92 %, a poniosta koszty procesu
w postaci oplaty sadowej od pozwu wysokoéci 100 zl, koszt wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 600 zl oraz oplate
od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl. Pozwany natomiast poniost koszty pelnomocnika w kwocie 617 zk. Tym samym,
skoro powodka przegrala sprawe w 8 %, powinna ona ponie$¢ 8 % wszystkich kosztow, czyli 106,72 zI. Natomiast
pozwany, jako przegrywajacy

w 93 %, powinien ponie$¢ 93 % wszystkich kosztow, tj. 1.227,28 zL. Tymczasem powodka poniosta o 610,28 zl za duzo
obcigzajacych ja kosztow, a pozwani o taka kwote za malo. Wobec powyzszego Sad zasadzil od pozwanych solidarnie
na rzecz powodki te kwote.

Dla tych motywéw Sad orzekl jak w wyroku.



