Sygnatura akt I C 65/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 27-06-2013 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 27-06-2013 r. we Wroctawiu

sprawy z powodztwa M. H.

przeciwko A. C.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. C. na rzecz powoda M. H. kwote 11.785,20 zl (jedenascie tysiecy siedemset osiemdziesiat
piec zlotych 20/100) z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 402,60 zl od dnia 18 marca 2009 r. do dnia zaplaty,

- 402,60 z} od dnia 18 maja 2009 r. do dnia zaplaty,

- 5.490,00 zt od dnia 18 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty,

- 5.490,00 zt od dnia 18 listopada 2009 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

ITI. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 128,46 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
IC65/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 9 maja 2012 r. powoéd M. H. domagal sie zasadzenia na swojg rzecz od pozwanej A. C.
kwoty 33745,20 z} z ustawowymi odsetkami szczegdtowo okreslonymi w pozwie.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze na podstawie umowy najmu z 21 wrze$nia 2007 r. pozwana wynajmowala od
(...) sp. z o.0. lokal uzytkowy przy ul. (...), placac miesieczny czynsz w kwocie 402,60 zI. W dniu 27 lutego 2009
r. nieruchomo$¢ obejmujaca w/w lokal nabyl powdd, wstepujac tym samym w stosunek najmu lokalu. W dniu 30
czerwcea 2009 T. strony postanowily zawrze¢ nowa umowe najmu z czynszem w wysokos$ci 4500 zl netto miesiecznie,
na czas nieokreslony, z trzymiesiecznym wypowiedzeniem. Powod sporzadzil na piSmie umowe najmu i przekazat ja
pozwanej. Pozwana nie zwrocila podpisanego egzemplarza, ale przystapila do wykonywania nowej umowy, regulujac
takze wybidrezo czynsz w nowej wysokoéci. Lokal zwrdécila za$ dopiero w grudniu 2010 r., zwracajac wowczas klucze.
Takie zachowanie powdd potraktowat jako konkludentne wypowiedzenie umowy i domagat sie zaplaty zaleglego
czynszu za okres od marca 2009 r. do marca 2010 r. w kwocie dochodzonej pozwem.

Nakazem zaplaty z 29 maja 2012 r. wydanym w postepowaniu upominawczym powo6dztwo uwzgledniono w calosci.



W sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty pozwana A. C. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci.

Pozwana zarzucila, ze nigdy nie zawierala z powodem umowy najmu. W czerwcu 2009 r. powod poinformowal ja
o zamiarze zmiany warunkoéw najmu, w tym kwoty czynszu, ale pozwana nie zgodzila sie na nowe warunki, w tym
wysoko$é czynszu. Do 30 wrze$nia 2009 r. placila jednak nowy, wyzszy czynsz, obawiajac sie utrudnien w dostepie
do lokalu. Jednocze$nie poszukiwala innego lokalu, a lokal zajmowany zwrécila powodowi w dniu 1 listopada 2009 .
Zarzucila tez, ze nie otrzymala faktury obejmujacej czynsz za pazdziernik 2009 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 21 wrze$nia 2007 r. pozwana A. C. zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego przy
ul. (...) z czynszem najmu w kwocie 402,60 zl miesiecznie. Umowe zawarto na czas okre§lony, do 30 wrze$nia 2017 1.
Kazda ze stron mogla wypowiedzie¢ umowe w okresie jej zawarcia uprzednim 3-miesiecznym okresem wypowiedzenia
dokonanym na koniec miesiaca kalendarzowego. Zaleglo$¢ najemcy w oplatach czynszowych wynoszgca dwa miesiace
miala by¢ traktowana jako rownoznaczna z wypowiedzeniem umowy dokonanym na koniec miesigca kalendarzowego.
Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej, pod rygorem niewazno$ci.

(dowdd: umowa z 21.09.2007 r. — k. 45-46)
W dniu 27 lutego 2009 r. powdd M. H. nabyt od (...) sp. z 0.0. nieruchomos$¢ potozona we W., przy ul. (...).
(dowdd: umowa sprzedazy — k. 10-15)

W czerwcu 2009 r. powdd zaproponowal pozwanej nowe warunki umowy, w tym nowa wysoko$¢ czynszu. W tym celu
sporzadzil tekst umowy, w ktérym wskazano, ze umowa zostanie zawarta na czas nieokreslony, z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia, a czynsz najmu wynosi¢ bedzie 4500 z} netto.

(dowod: umowa z 30.06.2009 r., przeshuchanie stron — rozprawa w dniu 27 czerwca 2013 r.)

Po tekst umowy pozwana wyslala swojego pracownika, ktéry po zaznajomieniu sie z nowa stawka czynszu i
skonsultowaniu sie z pozwana, nie zdecydowal sie podpisa¢ umowy, natomiast jej egzemplarz zabral w celu wreczenia
go pozwanej. Pozwana nie podpisala jednak tej umowy, nie informujgc takze wprost powoda o akceptacji, badz
odrzuceniu nowych warunkow.

(dowod: zeznania M. C. — rozprawa w dniu 23 maja 2013 r., przestuchanie stron — rozprawa w dniu 277 czerwca 2013 r.)

Powdd od lipca 2009 r. wystawial pozwanej faktury na kwoty po 5490 zl brutto miesiecznie tytulem czynszu. Pozwana
dokonala zaplaty czynszu w nowej wysokoéci za lipiec, sierpien i wrzesief 2009 r.

(dowdd: faktury VAT i wyciagi z rachunku bankowego powoda — k. 49-70)

Pozwana uwazala nowy czynsz zbyt wysoki i poszukiwala nowego lokalu, starajac sie jednoczesnie placi¢ czynsz
w nowej wysokoéci do czasu zajmowania lokalu dotychczasowego. Lokal ten zwroécila z koficem listopada 2009 r.,
przekazujac klucze jednemu z pracownikdw powoda. Czynszu za pazdziernik i listopad 2009 r. nie zaplacila z powodu
klopotow finansowych.

(dowdd: zeznania A. B. — k. 168, przestuchanie pozwanej — rozprawa w dniu 27 czerwca 2013 r.)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwo$ci, ze w zwigzku z nabyciem przedmiotu najmu uzywanego przez
pozwana jako najemce, powdd wstapil w stosunek najmu w miejsce dotychczasowego wynajmujacego, stosownie do



art. 678 § 1 ke. Oznaczalo to, ze wigzaly go wszystkie warunki umowy najmu z 21 wrze$nia 2007 r. W szczegolnoSci
nie moégt zatem dokonywaé w umowie zmian w formie innej, niz pisemna, a takze bez zgody drugiej strony

zmieni¢ warunkéw rozwigzania umowy. Stosownie do art. 685" ke mogt jedynie dokonaé¢ podwyzszenia czynszu.
Jest to bowiem ustawowo zastrzezona dla wynajmujacego mozliwo$é dokonania zmiany umowy przez czynno$c
jednostronng. Co do zasady wypowiedzenie takie powinno nastgpi¢ na miesigc naprzod, jednak strony umowy moga
skroci¢ ten termin.

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze powdd wypowiedzial pozwanej dotychczasowa wysoko$é
czynszu w formie pisemnej, doreczajac jej tekst umowy najmu z nowa stawka. Zachowanie pozwanej wskazuje
natomiast, ze wysoko$¢ nowego czynszu zaakceptowala, przystepujac do zaplaty nowej stawki juz od lipca 2009 r.
W toku przesluchania pozwana uzyla nawet slow, ze nie uchylala sie od zaplaty nowego czynszu. Przyznala takze,
ze jej brak zgody na nowa stawke oznaczal jedynie, Ze zamierza jak najszybciej opuscié lokal, ale przy zaplacie
nowego czynszu przez czas zajmowania lokalu. Wobec tego jej zachowanie nalezato interpretowacé jako zgode na nowa
wysoko$¢ czynszu juz od lipca 2009 .

Powo6d nie mogl natomiast jednostronnie zmieni¢ postanowien umowy z 21 wrze$nia 2007 r. w przedmiocie
rozwigzania umowy. Zmiany takiej z takiej z uwagi na zastrzezenie rygoru formy pisemnej nie mozna bylo takze
dokonan przez czynno$ci konkludentne. Wobec tego strony wigzalo postanowienie, ze zaleglo$¢ najemcy w oplatach
czynszowych wynoszaca dwa miesiace byla rownoznaczna z wypowiedzeniem umowy dokonanym na koniec miesiaca
kalendarzowego. Taka zalegloéc faktycznie w okresie pazdziernika i listopada 2009 r. Oczywiscie wskazany zapis nie
byl precyzyjny. W ocenie Sadu jego intencja byla jednak jasna — brak platnosci skutkowal wypowiedzeniem umowy.
Powstawala natomiast kwestia, czy po dwumiesiecznym okresie braku platnosSci rozpoczynal sie trzymiesieczny okres
wypowiedzenia, czy tez umowa ulega rozwigzaniu na koniec drugiego miesigca braku platnosci. Zdaniem Sadu
zapis ten nalezalo interpretowaé w drugi ze wskazanych sposobéw. Analizowane postanowienie nie przewidywalo
bowiem jakiegokolwiek okresu wypowiedzenia. O ile przy o§wiadczeniu o wypowiedzeniu zastrzezono wyraznie, ze po
dokonaniu wypowiedzenia, skutek rozwiazania umowy nastepowal dopiero po dodatkowym okresie wypowiedzenia,
to przy wypowiedzeniu ,przez nie placenie” taki skutek nastepowal bez okresu wypowiedzenia. Zwrot ,dokonane na
koniec” nalezalo rozumiec w tej sytuacji jako ,,wywolujace skutek”, tak samo jak zwrot ten byt uzyty w odniesieniu do
wypowiedzenia w formie pisemnej Jest to skadinad logiczne, umowa byla bowiem rozwiazywana po dwdch miesigcach
braku platnosci, a nie maksymalnie pieciu. Wobec powyzszego uzna¢ nalezalo, ze umowa pomiedzy stronami ulegla
rozwigzaniu z koncem listopada 2009 r.

Niezaleznie od powyzszego, zdaniem Sadu takze wcze$niejsze wydanie lokalu oznaczalo w istocie skrocenie stosunku
najmu. Nie bowiem powodéw, azeby uznaé, ze najem trwal, w sytuacji, gdy przedmiotem najmu wlada wlasciciel,
ktory przejal go od najemcy. Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanej oraz Swiadka A. B., ktore stwierdzily, ze lokal
wraz z kluczami do niego zostal zwrdcony z koncem listopada 2009 r. Zeznania powoda, ktory twierdzil, ze do lokalu
wszedl ,sila” w marcu 2010 r., wobec braku kluczy, byly sprzeczne nawet z trescia pozwu, gdzie wskazano, ze klucze
otrzymal i przejal lokal w grudniu 2009 r. Wobec tego jego zeznaniom nie dano wiary.

Majac powyzsze na uwadze, Sad zasadzit od pozwanej zalegly czynsz za okres do konca listopada 2009 r., jak w pkt I
wyroku. Kwota ta obejmuje czynsz najmu zalegly czynsz za marzec i maj 2009 r. w kwocie po 402,60 z} oraz czynsz
za pazdziernik i listopada 2009 r. w kwocie po 5490 zl. W pozostalej cze$ci powddztwo jako bezzasadne oddalono,
jak w pkt IT wyroku.

O odsetkach od tej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 ke w zw. z art. 455 ke. Pozwana nie kwestionowala terminu
zaplaty czynszu wskazanego w umowie na 10 dzien kazdego miesigca, natomiast powod domagal sie odsetek od dat
poZniejszych.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 kpc. Powdd wygral proces w 34,92 %, wobec czego pozwanej
nalezal sie zwrot 65,08 % poniesionych przez nig kosztdéw zastepstwa prawnego w kwocie 2400 zl pomniejszone



0 34,92 % kosztow powoda, na ktore skltadaly 2400 z} tytulem kosztéw zastepstwa prawnego, 17 zt tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa oraz 1688 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu.

Nie rozstrzygano przy tym o kosztach wygranego przez pozwang postepowania zazaleniowego, albowiem w zazaleniu
jej pelnomocnik nie zglosit tym zakresie zadnego wniosku.



