Sygn. akt I C 87/20 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2020 .

Sad Rejonowy w Zambrowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: sedzia Jaroslaw Dhuzniewski

Protokolant: Anna Burakowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 30 lipca 2020 roku w Zambrowie
sprawy z powodztwa K. i G. malzonkéw T.

przeciwko A. S.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej A. S. na rzecz powoddéw K. T. i G. T. solidarnie kwote 10.876,15 (dziesie¢ tysiecy osiemset
siedemdziesiat sze$¢ 15/100) zlotych wraz z odsetkami umownymi w wysoko$ci odsetek maksymalnych za op6Znienie
naliczanymi, co do kwoty:

- 9.360 zlotych od dnia 6 marca 2020 r.
- 1.516,15 zlotych od dnia 28 maja 2020 .
do dnia zaplaty w kazdym przypadku.

2. Zasadza od pozwanej A. S. na rzecz powodow K. T. i G. T. solidarnie kwote 4161 zlotych z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym
kwote 3600 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego.

Sygn. akt I C 87/20 upr

UZASADNIENIE

Powodowie K. T. oraz G. T. reprezentowani w sprawie przez pelnomocnika kwalifikowanego w pozwie z dnia 6 marca
2020 r. wnieéli o zasagdzenie od pozwanej A. S. na swoja rzecz solidarnie kwoty 9.360 zlotych wraz z maksymalnymi
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrot kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie zawarli w dniu 29 pazdziernika 2019 r. umowe najmu lokalu
mieszkalnego potozonego przy ulicy (...) lokal (...) w W., wedlug ktérej ustaono miesieczny czynsz w wysokosci
2.600 zlotych platy z gory do dnia dziesigtego kazdego miesigca. Przedmiotowy lokal zostal pozwanej wydany
w dniu podpisania umowy. Pozwana zgodnie z umowa nie uiScila platnosSci w przedmiocie czynszu za nastepne
miesiace i powodowie dzialajac za posrednictwem swojego pelnomocnika wypowiedzieli jej umowe najmu bez okresu
wypowiedzenia wskazujgc na zwloke w platno$ci za ponad trzy pelne okresy rozliczeniowe. Powodowie wskazali, ze
na dochodzona pozwem kwote 9.360 zlotych skladaja sie nastepujace okresy i kwoty: od 29 pazdziernika 2019 r. do
dnia 30 listopada 2019 r. kwota 2860 zlotych, od 1 grudnia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r. kwota 2600 zlotych,



od 1 stycznia 2020 r. do dnia 31 stycznia 2020 r. kwota 2600 zlotych oraz od dnia 1 lutego 2020 r. do dnia 14 lutego
2020 r. w wysoko$ci 1.300 zlotych.

W pi$mie z dnia 28 maja 2020 r. powodowie rozszerzyli powodztwo o kwote 1516 zlotych z maksymalnymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia rozszerzenia powodztwa do dnia zaplaty wskazujac, ze pozwana zgodnie
z zawarta umowa byla zobowiazana dodatkowo do zaplaty oplat zwiazanych z utrzymaniem lokalu w terminach
wymienionych w fakturach oraz innych dokumentach wystawionych przez podmioty uprawnione, ktére wynajmujacy
zobowigzal sie przedstawia¢ najemcy co najmniej 7 dni przed terminem platno$ci na jego adres mailowy. Powod
mial przesta¢ mailem z dnia 21 maja 2020 r. dokumenty zwigzane z oplatami dotyczacymi wynajmowanego lokalu
mieszkalnego za okres od 1 listopada 2019 r. do 29 lutego 2020 r. na laczng kwote 1.516,15 zlotych. Pomimo zakre$lenia
pozwanej terminu siedmiu dni do spehlienia tego §wiadczenia nie dokonala ona zaplaty.

Pozwana A. S. w sprzeciwie (k.31-36, 42—45) od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym w dniu 23
marca 2020 r. przez Sad Rejonowy w Zambrowie (k.26) wnioslta o oddalenie powddztwa wskazujac, ze w wynajetym
przez siebie mieszkaniu nie zamieszkiwala i opuscila je w tym samym dniu, kiedy podpisala umowe. O rezygnacji z
najmu mieszkania pozwana miala powiadomié¢ powoda wysylajac mu wiadomo$¢ sms i nastepnie w kolejnych dniach
wyslaé pozwanemu klucze do mieszkania poczta. Pozwana w swoich wyjasnieniach podala, ze przyczyna rezygnacji
z mieszkania byl zbyt duzy szum dobiegajacy z ulicy, a okoliczno$é ta miala mie¢ dla pozwanej istotne znaczenie.
Ponadto pozwana w twierdzeniach zawartych w sprzeciwie wskazala, ze nigdy nie odebrala od pozwanego zadnych
wezwan do zaplaty. Powolujac sie na zasady wspdlzycia spolecznego i naduzycie prawa przez powoda pozwana wniosta
o oddalenie powodztwa.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Za bezsporne w sprawie nalezalo uznaé, ze pozwana A. S. w dniu 29 pazdziernika 2019 r. zawarta umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w W. przy ulicy (...). Wlascicielami mieszkania byli powodowie G. i K. malzonkowie T..
Umowa najmu zostala zawarta na czas okreélony tj. od dnia 29 pazdziernika 2019 r. do dnia 31 pazdziernika 2020
r. i okre$lala miesieczny czynsz w wysokosci 2.600 zlotych (dowod: umowa najmu k. 6). Zgodnie z postanowieniami
umowy okreSlonymi w § 2 ust. 3 oprécz czynszu najemca byt zobowigzany do ponoszenia wszelkich oplat zwigzanych
z lokalem za posrednictwem wynajmujacego w sposob i kwotach zgodnie z fakturami i innymi dokumentami
wystawionymi przez osoby uprawnione. Czynsz mial by¢ platny z géry w terminie 10-go kazdego miesiaca, a oplaty
zwigzane z lokalem w terminach wskazanych na fakturach i innych dokumentach wystawionych przez podmioty
uprawnione.

Strony umowy réwniez ustalily, ze w celu zabezpieczenia roszczen pienieznych wynajmujacego za opdznienie w
zaplacie czynszu wraz z odsetkami oraz wszelkimi innymi roszczeniami wynajmujacego mogacego powstaé w zwigzku
z wykonywaniem umowy najemca zobowiazal sie wplaci¢ na konto bankowe wynajmujacego w ciggu trzech dni od
daty zawarcia umowy kaucje w wysokosci 2.600 zlotych (§ 3 ust. 8 umowy najmu).

W sprawach nieuregulowanych umowa strony ustalily, ze stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (§ 4
ust. 2 umowy najmu).

Strony umowy w dniu 29 pazdziernika 2019 r. podpisaly protokét zdawcezo-odbiorezy (k.7).

Z uwagi na zwloke w platno$ci za ponad trzy okresy rozliczeniowe powodowie wypowiedzieli pozwanej umowe najmu
bez okresu wypowiedzenia pismem z dnia 11 lutego 2020 r. (k.12), skutecznie doreczonego pozwanej w dniu 14 lutego
2020 . (k.14).

Pozwana w sprzeciwie wyjasnila, ze powodem jej rezygnacji z najmu mieszkania bylo to, ze z zewnatrz mial dobiega¢
szum uliczny. O tym pozwana miala sie dopiero zorientowaé, gdy juz podpisala umowe najmu i kiedy to zostala sama
w mieszkaniu. Wedlug twierdzen pozwanej wynajmujacy mial ja zapewnia¢ podczas okazywania mieszkania, ze lokal



jest cichy, poniewaz sa w nim zamontowane szczelne okna, a ponadto mieszkanie jest usytuowane na wysokim pietrze.
Pozwana L. S. podnosila réwniez, ze nigdy wczesniej nie mieszkala w mieszkaniu usytuowanym w bezposrednim
sgsiedztwie bardzo ruchliwej, uczeszczanej przez cala dobe ulicy, a przy takiej wlasnie usytuowany jest lokal powodow.
Po podpisaniu umowy i wyjSciu powoda z mieszkania, powddka miala otworzy¢ okna i halas dobiegajacy do lokalu
okazat sie intensywniejszy (k. 43). Pozwana miala rozbole¢ glowa i stwierdzila, ze w takich warunkach zamieszkiwanie
przez nia nie jest mozliwe. Pozwana uznala, ze zostala wprowadzona w blad i postanowila opuscié¢ lokal nigdy do niego
juz nie wracajac. W dniu nastepnym, wedlug twierdzen L. S., powiadomila ona o swojej decyzji powoda wysylajac mu
sms, za$§ w nastepnych dniach miala odesta¢ jemu klucze poczta do mieszkania.

Pelnomocnik powodow w piSmie procesowym z dnia 12 maja 2020 r. (k.59-60) odnoszac sie do twierdzen pozwanej
wskazal, ze umowa najmu byla wazna i obowigzywata ona az do momentu wypowiedzenia jej przez powodow. Pozwana
weszla w posiadanie przedmiotowego lokalu, co wynika z protokotu jego przekazania i nigdy nie zwrédcila do niego
kluczy. Ponadto wedtlug twierdzen strony powodowej, pozwana przed podpisaniem umowy obejrzala jeszcze jedno
ich mieszkanie przeznaczone na wynajem, znajdujace sie w tym samym bloku i ostatecznie zdecydowala sie na
najem przedmiotowego mieszkania, poniewaz chciala mie¢ widok na miasto. Powodowie zaprzeczyli réwniez, aby
kiedykolwiek mieli zosta¢ poinformowani przez pozwana o wypowiedzeniu przez nig umowy zauwazajac jednoczesnie,
ze nawet jeSli taki sms mialby zosta¢ do nich wyslany, to nie méglby on wywrzeé zadnego skutku prawnego z uwagi
na tresé¢ art. 73 § 1 k.c. wzw. z art. 77 § 1 k.c.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosSci do zarzutdéw pozwanej dotyczacych wprowadzenia jej w blad przez wlasciciela
lokalu nalezy stwierdzi¢, ze ewentualny blad (art. 84 k.c.) na ktéry powolala sie pozwana nie zostal w zaden
sposéb wywolany przez powoda. Po pierwsze jak wskazala to pozwana tzw. glo§no$¢é mieszkania byta spowodowana
warunkami zewnetrznymi, na ktére wynajmujacy nie mial wplywu i co do ktérych nie moégt wprowadzié pozwana
w blad, poniewaz usytuowanie budynku, w ktérym miesci sie przedmiotowy lokal jest powszechnie znane i kazdy
potencjalny najemca moze dokonaé wlasnego rozeznania bez pomocy 0s6b trzecich (w tym wlasciciela) i samodzielnie
ocenié, czy taka lokalizacja z wszystkimi jej wadami i zaletami bedzie dla niego odpowiednia. Ponadto umowie brak jest
jakiegokolwiek postanowienia zapewniajacego, ze wynajmowany lokal jest mieszkaniem o okre$lonych parametrach,
jesli chodzi o natezenie halasu dobiegajacego z zewnatrz. W ocenie Sadu pozwana nie moze skutecznie powolywac sie
na blad, co do tresci czynno$ci prawnej wskazujac, ze o wadzie lokalu dowiedziala sie dopiero po podpisaniu umowy i
ze zostala w tym wzgledzie wprowadzona w blad przez pozwanego. Z twierdzen pozwanej zawartych w jej sprzeciwie
wynika, ze okoliczno$¢ dobiegajacego do mieszkania halasu majacego zwigzek wylacznie z ruchem ulicznym, miata sie
ujawnic¢ dopiero, gdy z lokalu wyszed! jego wlasciciel. Pozwana miala wtedy otworzyé okno i ze zdumieniem zauwazy¢,
ze ruch na ulicy jest duzy i dokuczliwy, co spowodowalo jej bol glowy. W ocenie Sadu rodzaj i uzasadnienie zarzutéw,
ktére by mialy przemawiac za celowym wprowadzeniem w blad pozwanej przez powoda nie zastuguja w zaden sposéb
na uwzglednienie. Ponadto gdyby nawet pozwana chciala odstapi¢ od umowy powolujac sie na rzekomy blad, to
powinna swoje oSwiadczenie zlozy¢ na piSmie zgodnie z art. 73 § 1 w zw. z art. 77 k.c. i skutecznie powiadomié o tym
powodow, jako strone umowy.

Pozwana w sprawie nie tylko nie udowodnila, ze w sposéb przewidziany prawem wypowiedziala umowe najmu lub
uchylila sie od skutkéw prawnych czynno$ci prawnej, lecz nawet nie uprawdopodobnila, ze w jakikolwiek sposéb
poinformowala wlasciciela lokalu, ze nie ma zamiaru sie do niego wprowadzié i ze odestala mu klucze do mieszkania
(brak w tym wzgledzie jakichkolwiek dowodow). Co wiecej pozwana zaprzeczyla, ze kiedykolwiek miala otrzymadé
od powodéw wezwania w przedmiocie uregulowania przez nia oplat wynikajacych z umowy. Z dokumentéw za$
zalaczonych przez pelnomocnika strony powodowej wynika poza wszelka watpliwo$é, ze wzywali oni pozwana do
zaplaty czynszu za kolejne okresy najmu mieszkania (k.8-11) wysylajac do niej pisma w tym przedmiocie na dwa
znane im adresy zamieszkania pozwanej tj. na adres wynajmowanego mieszkania w W. oraz na adres wskazany przez
pozwang w umowie najmu (adres (...)). Wbrew twierdzeniom pozwanej doreczono jej skutecznie przesytke dotyczaca
wypowiedzenia umowy najmu (pismo z dnia 11 lutego 2020 r.) zaadresowana na adres. S. 2 lok. 202 w W. odebrana w
dniu 14 lutego 2020 r. 0 godzinie 15:11 (zob. Sledzenie przesylki k. 14, poréwnaj numer przesylki k. 14 i 13 nadanej w
dniu 11 lutego 2020 r.). Majac na uwadze powyzsza okoliczno$é nalezalo ocenié, ze pozwana zaprzeczajac powyzszym



faktom zlozyla nieprawdziwe wyjaéniania, ze nie odebrala od powodéw zadnych wezwan czy innych dokumentéw, o
ktérych byla mowa w pozwie (zob. k. 44) i tym samym naruszyla obowigzek natozony przepisem art. 3 k.p.c., zgodnie
z ktorym strony obowigzane sa dokonywac czynno$ci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawac wyjasnienia
co do okolicznoSci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody.

Jesli chodzi o zarzut pozwanej, ze wywiedzione przeciwko niej roszczenie stanowi naduzycie prawa i jest sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego, to w tym wzgledzie nalezalo go réwniez uznaé¢ za chybiony. Umowa najmu
podpisana przez strony postepowania jest typowym, czesto zawieranym kontraktem, przez ktéry wynajmujacy i
najemca regulujg kwestie zwiazane z oddaniem lokalu do uzywania, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Zaré6wno obowiazujace w tym wzgledzie regulacje ustawowe oraz przedmiotowa umowa okreslala
prawa i wzajemne obowigzki stron wynikajace z tego zobowigzania. Okoliczno$¢ jak w tym wypadku, ze wynajmujacy
dochodzi na drodze sadowej przeciwko najemcy zaplaty z tytulu najmu i oplat nie jest w zaden sposéb naduzyciem
po stronie powodowej, poniewaz zadne z postanowien zawartej umowy nie jest sprzeczne z prawem lub ma cechy
wyzysku. W ocenie Sadu to zachowanie pozwanej bylo wysoce lekcewazace i to ona nie wykonata przyjetych na siebie
zgodnie z umowa zobowigzan, co ostatecznie przesadzilo o uwzglednieniu przez Sad wywiedzionego przez strone
powodowa powddztwa.

Pelnomocnik powodéw przedlozyl wraz z pismem zawierajacym rozszerzenie powodztwa rachunki okreslajace
wysoko$¢ oplat dodatkowych oszacowane przez zarzadce nieruchomosci. Na ich laczng wysoko$é 1516,15 zlotych
zlozyly sie: kwota 415,69 zlotych za listopad 2019 r., kwota 415,69 zlotych za grudzien 2019 r., kwota 120,68 ztotych
1 310,69 zlotych za styczen 2020 r. oraz kwota 362,43 zlotych za miesigc luty 2020 r. (k.71-73). (Sposéb wyliczenia
wysokoSci oplat pelnomocnik przedstawil w piémie skierowanym droga elektroniczng na adres wskazany przez
pozwana k. 70). Zarzut pozwanej, ze nie ma ona obowiazku uiszcza¢ powyzszych kosztoéw, poniewaz nigdy w tym
mieszkaniu w rzeczywisto$ci nie zamieszkiwala jest nieuzasadniony z dwéch powoddéw. Otéz po pierwsze obowigzek
zaplaty w tym wzgledzie wynika wprost z § 2 ust. 3 zawartej przez nig umowy i fakt przybywania w tym lokalu przez
pozwang nie ma tutaj znaczenia, a po drugie wysoko$¢ niektoérych oplat, ktore sktadaja sie na wysoko$é czynszu
uiszczanego na rzecz wspolnoty czy zarzadcy ma charakter staly i nie zalezy od tego, czy lokal jest zajmowany czy tez
nie. Zatem skoro pozwana nigdy nie wypowiedziala skutecznie umowy, to czas jej obowigzywania zalezal wylacznie
od daty, w jakiej uczynili to skutecznie powodowie. Przyczyna bowiem wypowiedzenia byl fakt, ze najemczyni lokalu
nie uiécila za niego platnosSci za ponad trzy pelne okresy rozliczeniowe (zob. wypowiedzenie umowy najmu k. 12).

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze wywiedzione przez strone powodowa powbddztwo jest uzasadnione nie tylko
co do zasady, ale réwniez zostalo udowodnione co do wysokosci zagdania. Podkre§lenia wymaga réwniez wysoka
staranno$¢ i profesjonalizm pelnomocnika reprezentujacego strone powodowa, ktéry w przygotowanych przez siebie
pismach procesowych w sposob oczekiwany i postulowany przez Sad oraz obowigzujace w tym przedmiocie prawo
odnosil sie do zarzutéw strony pozwanej, zglaszajac wlasne kontrargumenty, co mialo wplyw na realizacje zasady
szybkoSci postepowania wyrazona w art. 6 § 2 k.p.c.

Reasumujgc Sad zasadzil od pozwanej A. S. na rzecz powodéw K. T. i G. T. solidarnie kwote 10.876 zlotych wraz z
umownymi odsetkami w wysokoS$ci odsetek maksymalnych za op6znienie naliczanymi, co do kwoty 9.360 zlotych
od dnia 6 marca 2020 r. oraz od kwoty 1.516,15 zlotych od dnia 28 maja 2020 r. do dnia zaplaty w kazdym
przypadku. Na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z generalna zasada w nim wyrazona Sad kosztami postepowania w
calosci obcigzyl pozwana, jako te ktéra sprawe przegrala i zasadzil od niej na rzecz powodéw kwote 4.161 zlotych
z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, w tym kwote 3.600
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego ustalong wedlug norm przypisanych (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804)).

SSR Jarostaw Dluzniewski



