Sygn. akt: I C 3217/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2020 roku

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Andrzej Antkiewicz
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Klaudia Schoen

po rozpoznaniu w dniu 10 sierpnia 2020 roku w Grudzigdzu
sprawy z powddztwa D. Z.

przeciwko D. D.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 6. 284, 38 zl ( sze$é tysiecy dwiescie osiemdziesiat cztery zlote 38/100)
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 06. 09. 2019 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2. 217,00 zl ( dwa tysigce dwiedcie siedemnascie zlotych 00/100 )
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 3217/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 sierpnia 2020 r.

W pozwie z 6 wrze$nia 2019 r. D. Z. wniost o zasadzenie od D. D. kwoty 6.284,38 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie zwrotu kosztéow procesu. Wskazal, ze strony zawarly
umowe najmu okazjonalnego lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w G., ktérego powod jest wlascicielem.
W umowie postanowiono, ze pozwana jako najemca lokalu miala placi¢ powodowi z gbéry do 10-tego dnia miesigca
kwote w wysokosci 1.300 zl, na ktora skladaly sie: czynsz najmu w wysokoSci 900 zt i kwota 400 z} tytulem oplat
za uzywanie lokalu naleznych na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej. Nadto najemca zobowiazal sie do ponoszenia
kosztow za energie elektryczna, gaz, media oraz do rozliczenia sie za zuzycie energii cieplnej oraz wody. Umowa zostala
zawarta od 11 paZdziernika 2018 r. do 10 pazdziernika 2019 r. Wedlug powoda pozwana zalega ze splata czynszu oraz
oplat za uzywanie lokalu za miesiace od kwietnia do lipca 2019 r. oraz nie rozliczyla sie za zimna wode za pierwsze
polrocze 2019 r. Powod zaznaczyl, ze dokonal platnosci oplat naleznych za wynajmowany lokal na rzecz Spo6ldzielni
Mieszkaniowej. Zdaniem powoda pozwana porzucita lokal w stanie zdewastowanym, co spowodowalo poniesienie
przez powoda kosztow napraw i sprzatania w lacznej kwocie 2.444,59 zl. Powdd dokonal potracenia wierzytelnoéci z
tego tytulu z kaucji uiszczonej przez pozwana w kwocie 2.000 zl. Na dochodzong nalezno$¢ skladaly sie: nalezno$c¢ z
tytulu czynszu najmu wraz z oplatami za uzywanie lokalu za miesiace od kwietnia do lipca 2019 r. — 5.839,79 z} i cze$é
kosztéw dokonanych napraw lokalu pomniejszona o wysoko$é kaucji — 444,59 zt (k. 4-6 akt).



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 26 wrze$nia 2019 r. referendarz sadowy nakazal pozwanej zaplate
dochodzonej kwoty wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 6 wrze$nia 2019 r. i kosztami procesu (k. 55 akt).

Sprzeciwem od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz w caloSci. Nie kwestionowala, ze byla strona umowy
najmu okazjonalnego z 11 pazdziernika 2018 r. Zaznaczyla, ze juz w marcu 2019 r. skutecznie wypowiedziala umowe
powodowi, a wszelkie platnosSci nalezne powodowi zostaly przez pozwana uregulowane. Na dowdd wypowiedzenia
umowy, zdania lokalu mieszkalnego i uregulowania platnosci za okres obowiazywania umowy pozwana powolala
wydruk wiadomosci SMS z 8 kwietnia 2019 r., zeznania $§wiadka D. D. i wlasne przestuchanie w charakterze strony
(k. 57-62 akt).

W odpowiedzi na sprzeciw powod zaprzeczyl, aby pozwana wypowiedziala stosunek najmu w marcu 2019 r. i zdala
lokal. Powod podkreslil, ze na te okoliczno$ci pozwana nie przedlozyla Zadnego dokumentu, natomiast zalaczony do
sprzeciwu wydruk wiadomosci SMS jest tylko rozmowy stron wyrwang z kontekstu. Powdd przedlozyl wydruk calej
rozmowy, ktory nie potwierdzat faktu wypowiedzenia umowy najmu. Powdd podkreslil, ze to on wielokrotnie ponaglat
pozwana do zlozenia wypowiedzenia umowy najmu, a strony kilkakrotnie byly uméwione na zdanie przez pozwana
kluczy do mieszkania, jednak z winy pozwanej do takiego spotkania nie doszlo, gdyz nie stawiala sie na uméwione
spotkanie (k. 76-80 akt).

W piSmie z 13 lutego 2020 r. pelnomocnik pozwanej wskazal, ze do wypowiedzenia umowy najmu doszlo
za porozumieniem stron w sposob nieformalny. Strony nie sporzadzily zadnego dokumentu potwierdzajacego
wypowiedzenie (k. 84 akt).

W sprawie wyznaczono dwa terminy rozprawy, na ktére wezwano $wiadkow, w tym wnioskowanego przez pozwang
D. D. i strony celem przestuchania. Na zadna z nich nie stawila sie pozwana, jej pelnomocnik ani §wiadek D. D., przy
czym nieobecno$¢ tych osob nie zostala w zaden sposéb usprawiedliwiona mimo skutecznego odbioru wezwania.

Sad rozpoznal sprawe w postepowaniu uproszczonym (k. 1 akt).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W dniu 11 pazdziernika 2018 r. strony zwarly umowe najmu okazjonalnego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przyul. (...) w G., ktérego powod jest whascicielem. W protokole zdawczo — odbiorczym sporzadzonym przy zawieraniu
umowy wskazano, ze lokal jest wyposazony w meble kuchenne, lodéwke, kuchenke gazowa, pralke, stol z 4 krzestami,
stol i dwa krzesla, komode, szafe dwudrzwiowa z pawlaczem, malg komode i 4 siatki w oknach. Dodano, ze lokal
znajduje sie w stanie technicznym dobrym. Pozwana nie zglosila uwag do stanu wyposazenia lokalu ani do stanu
technicznego.

W § 3 ust. 1 umowy najmu wskazano, ze najemca zobowiazuje sie korzysta¢ z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem
przy zachowaniu nalezytej dbaloéci o jego stan techniczny i sanitarny, a w § 5 ust. 1 dodano, ze najemca ponosi
odpowiedzialno$é za lokal oraz za zamontowane w nim urzadzenia.

W § 6 umowy najmu postanowiono, ze pozwana jako najemca lokalu bedzie placi¢ wynajmujacemu z géry do 10-tego
dnia kazdego miesigca kwote w wysoko$ci 1.300 zl, z czego: 900 zl tytutem czynszu najmu dla wlasciciela i kwote 400 z}
do spéldzielni mieszkaniowej tytulem oplat za uzywanie lokalu. Nadto najemca zobowiazal sie do ponoszenia kosztow
za energie elektryczna, gaz, telewizje i (...) oraz do uregulowania niedoplaty z tytulu rocznego rozliczenia za zuzycie
energii cieplnej i wody. Umowa zostala zawarta na okres roku - od 11 pazdziernika 2018 r. do 10 pazdziernika 2019
r. W § 7 ust. 2 umowy przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia
ze skutkiem na ostatni dzien miesigca kalendarzowego. Na zabezpieczenie przyszlych naleznoSci wynajmujacego
pozwana zaplacila w dniu podpisania umowy kaucje w kwocie 2000 zl. W § 9 ust. 2 umowy wskazano, ze po jej
rozwigzaniu najemca odda lokal w stanie niepogorszonym ponad zuzycie wynikajgce z normalnej eksploatacji.

Dowody: umowa najmu z zalacznikami — k. 13-17 akt



W lutym 2019 r. powod zauwazyl, ze w wynajmowanym lokalu otwarte sa okna. Zadzwonit w tej sprawie do pozwanej,
ktora zakomunikowala, Ze nosi sie z zamiarem opuszczenia mieszkania i je maluje. Po tej rozmowie pozwana
kilkakrotnie umawiala sie z powodem na zdanie kluczy i mieszkania, ale na uméwione spotkania nie stawiala sie.
Powod przychodzit pod blok, w ktérym znajduje sie najmowane mieszkanie wraz z pracownikiem biura obrotu
nieruchomo$ciami, ktére posredniczylo przy zawarciu umowy najmu — S. P..

W SMS-ie z 1 kwietnia 2019 r. pow6d spytal pozwana, kiedy rozwiaza umowe najmu, zaznaczajac, ze czeka na pisemna
informacje w tej sprawie. Przypomnial o uregulowaniu platnoéci za lokal za kwieciet 2019 r.

W dniu 5 kwietnia 2019 r. pozwana odpowiedziala: ,,Nie martwice sie panstwo my mieszkanie oddamy w dobrym
stanie a wszystkie rachunki wyregulujemy to nie jest zaden problem dla nas”.

W dniu 8 kwietnia 2019 r. pozwana wyslala do powoda SMS-a nastepujacej treéci: ,Dzienn dobry w piatek zdamy
mieszkanie oraz sie rozliczymy dziekuje i pozdrawiam”. Pozwany zapytal: ,,W ktory piatek i o ktorej godzinie?”, jednak
odpowiedzi na to nie otrzymal.

W dniu 23 kwietnia 2019 r. z telefonu pozwanej wyslano do powoda SMS-a nastepujacej tresci: ,,Dobry wieczor
chcialem Powiedziec ze sie zakrecilem bo jak ja mialem zrobi¢ przeprowadzke w §wieta wiec na milion procent klucze
oddamy w pigtek i przepraszamy za problem pozdrawiamy”.

Powdd zapytal, o ktérej godzinie nastapi spotkanie na ul. (...). Nastepnie o godzinie 16:54 wystal SMS-a: ,,Spotkamy
sie w pigtek 26.04. 0 godzinie 11:00 na M.. Pozdrawiamy.”. Na to spotkanie pozwana nie przyszla. O godzinie 11:31 26
kwietnia 2019 r. pow6d wyslal do pozwanej SMS-a: ,,Dlaczego sie nie odzywacie? Czy mamy dalej czekac?”.

27 wrzeénia 2019 r. z telefonu pozwanej wystano SMS-a: ,,D. i przepraszamy D. z tej strony nie bylo nas w kraju gdzie
mozemy oddac klucze i splacié to co jeste$émy dluzni prEpraszamy”.

Pismem z 13 maja 2019 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwang do zwrotu lokalu i zaplaty zalegloSci czynszowych
oraz oplat na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowej za miesigce kwiecien i maj 2019 r.

W dniu 18 czerwca 2019 r. powdd ze wzgledu na konieczno$¢ dokonania odezytu z licznikow wody w wynajmowanym
lokalu oraz porzucenie lokalu przez najemce wszedl do mieszkania w towarzystwie zony E. Z. i W. M.. Z otwarcia
mieszkania sporzadzono protokoél, w ktérym wskazano, ze w mieszkaniu zastano nastepujace przedmioty:

1. uszkodzone meble kuchenne wraz ze zlewem oraz stolik z dwoma krzestami oraz roleta kuchenna przypalona.
2. uszkodzona szafe w przedpokoju.

3. uszkodzony stdl wraz z 4 krzestami, komoda, parapet, brak dywanu.

4. szafka na buty oraz 1 komody zniszczone.

5. duza szafa zniszczona.

6. na calo$ci zniszczona podloga.

7. uszkodzona bateria w lazience przy umywalce, brak lustra.

8. mieszkanie nie nadaje sie do zamieszkania z uwagi na panujacy w nim nieporzadek i brud.

Wedlug relacji powoda podloga byla porwana, gdyz w lokalu byly kojce dla pséw, ktérych pozwana z mezem
prowadzila hodowle, w kuchni nowy zlew byt powyginany, a w stole, ktoéry lezal do goéry nogami, byly wyrwane
nogi, krzesta byly polamane, nie nadawaly sie do uzytku. W lazience wyrwany byt kran, szafa w przedpokoju miala
powyrywane drzwi, a st6l w kuchni byl przypalony papierosami.



W lipcu 2019 r. powdd wykonal remont mieszkania, wymienil wszystkie zamki, w tym w skrzynce na listy. Podloge
naprawit fachowiec, a reszte naprawial powod, ponoszac jedynie koszty zakupu materialow. Do sprzatania zatrudnil
pania, ktorej za to zaplacil, jednak nie ma to faktury i tym kosztem powdd nie obciazyt pozwanej. Za remont i
sprzatniecie lokalu powdd zaplacil kwote 2.444,59 z. W piSmie z 19 sierpnia 2019 r. powdd zlozyl oswiadczenie
0 potraceniu swojej wierzytelno$ci wobec pozwanej w kwocie 2.000 z} z tytulu poniesionych kosztéw naprawy
mieszkania z wierzytelno$cia pozwanej w wysokoS$ci 2.000 zl z tytulu zwrotu kaucji mieszkaniowe;j.

Powdd wynajal mieszkanie innym lokatorom od wrzeénia 2019 r.
Dowody: przestuchanie powoda — k. 121v-122 akt

zeznania Swiadkoéw: W. M. — k. 89-89v akt, E. S. P. — k.

121-121v akt

pismo z 13 maja 2019 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k.33-34 akt
wydruk treéci smséw - k. 35, 62 178-80 akt

faktury i rachunek na usluge remontowsg — k. 36-46 akt

o$wiadczenie o potraceniu — k. 50 akt

protokol z otwarcia mieszkania — k. 120 akt

Pozwana nie zaplacila na rzecz powoda czynszu najmu za najmowany lokal oraz oplat za uzywanie lokalu na rzecz
spoldzielni mieszkaniowej za miesiace od kwietnia do lipca

2019 r. Nie rozliczyla sie rowniez za pobrang wode za I pélrocze 2019 r., a niedoplata z tego tytutu wynosila 179,46
zt. Powo6d dokonal platnos$ci oplat naleznych za wynajmowany lokal na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej w G., w tym
niedoplaty za wode. Zaleglo$¢ pozwanej z tego tytutu wynosi 5.839,79 zl.

Pismem z 19 sierpnia 2019 r. pow6d wezwal pozwang do zaplaty kwoty 6.284,38 zl w terminie do 30 sierpnia 2019 .
Pozwana odebrala to wezwanie w dniu 29 sierpnia 2019 r.

Dowody: przestuchanie powoda — k. 121v-122 akt t
dokumenty ze sp6ldzielni mieszkaniowej i potwierdzenia przelewdéw z konta powoda — k. 18-32 akt
wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru — k. 48-49 1 51 akt

Sad uznal za wiarygodne zlozone do akt dokumenty, albowiem nie byly podwazane przez pozwanego. Sad dat wiare
przestuchaniu powoda i zeznaniom zawnioskowanych przez niego §wiadkéw, albowiem wzajemnie sie uzupelnialy i
potwierdzaly, a niejednokrotnie znajdowaly potwierdzenie w zloZzonych do akt dokumentach.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka D. D., albowiem byl on niedopuszczalny. Dowod ten
zostal powolany na okoliczno$¢ dokonania wypowiedzenia najmu przez pozwana, czemu powod zaprzeczyl. Zgodnie z
art. 77 § 2 k.c. jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej rozwiazanie za
zgoda obu stron, jak rowniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga zachowania formy dokumentowej,
chyba Ze ustawa lub umowa zastrzega inna forme. Pozwana nie przedstawila zadnego dokumentu w rozumieniu art.

773 k.c., ktory potwierdzalby wypowiedzenie przez niag umowy najmu. Nie potwierdzaja tego réwniez przywolane w
sprzeciwie smsy z dnia 8 kwietnia 2019 r., gdyz znajduje sie w nich jedynie obietnica zdania lokalu, co — jak wynika
z dalszych smséw miedzy stronami, w tym wyslanych z telefonu pozwanej oraz pozostalego materiatu dowodowego
— w rzeczywisto$ci nie mialo miejsca. Wedlug art. 74 § 1 k.c. zastrzezenie formy pisemnej, dokumentowej albo
elektronicznej bez rygoru niewaznoSci ma ten skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze



dopuszczalny dowdd z zeznanh $§wiadkoéw lub z przestuchania stron na fakt dokonania czynnosci. Skoro pozwana nie
wykazala w formie dokumentowej rzekomego wypowiedzenia najmu lokalu przed przejeciem go komisyjnie przez
powoda w czerwcu

2019 r., to nie byl dopuszczalny dowodd z zeznan Swiadkow i z przestuchania stron na fakt dokonania tej czynnosci,
albowiem nie zachodzily wyjatki od ww. zasady wskazane w tresci art. 74 § 2 k.c. W szczeg6lnoSci fakt dokonania

wypowiedzenia nie zostal uprawdopodobniony za pomocg dokumentu w rozumieniu art. 773 k.c.

Nadto, zwrécic¢ nalezy uwage na to, ze strony zawarly umowe na czas oznaczony, a wypowiedzenie takiej umowy
zgodnie z przepisem art. 673 § 3 k.c. oraz orzecznictwem Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych dopuszczalne
jest jedynie na mocy regulacji umownej przewidujacej wazne przestanki do wypowiedzenia. Paragraf 7 ust. 2 umowy
najmu z dnia 11 pazdziernika 2018 r. nie przewidywal zadnej przyczyny wypowiedzenia, dlatego slusznie wskazano w
odpowiedzi na sprzeciw, ze zapis ten byt niezgodny z ustawg i natura nawigzanego miedzy stronami stosunku najmu,
dlatego byl niewazny (art. 58 § 1 k.c.). To powoduje, ze zgloszenie przez pozwang wniosku o przestuchanie §wiadka
i pozwanej na fakt wypowiedzenia umowy w trybie tego przepisu nalezalo uzna¢ za zmierzajace do przewleklosci
postepowania w rozumieniu art. 217 § 2 k.p.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1469 ze zm.). Zgodnie z
art. 11 ust. 1 pkt 1 tej ustawy sprawy, w ktérych przed dniem jej wejscia w zycie wydano nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji podlegaja rozpoznaniu zgodnie z przepisami
w brzmieniu dotychczasowym.

W ustalonych okoliczno$ciach sprawy nalezalo uznac, ze obrona pozwanej zmierzajaca do wykazania, iz doszlo do
rozwigzania umowy najmu w marcu 2019 r., okazala sie nietrafna. Poniewaz pozwana nie kwestionowala wysokosci
zadanej pozwem kwoty, w tym kosztow remontu i sprzatania lokalu w lipcu 2019 r., a wysoko$¢ zadania pozwu zostala
wykazana odpowiednimi dokumentami, powodztwo o zaplate kwot wskazanych w pozwie nalezalo uwzgledni¢ na
podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. i art. 471 k.c.

Nie bylo przeszkod rowniez do zasadzenia odsetek ustawowych za op6znienie w zaplacie zadanej naleznosci od dnia
wniesienia pozwu, skoro pozew poprzedzono wezwaniem z dnia 19 sierpnia 2019 r., w ktérym wyznaczono termin
zaplaty do 30 sierpnia 2019 r. (art. 481§ 1i 2 k.c.).

Z tych wzgleddw nalezalo orzec, jak w punkcie I. sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wedlug zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Na koszty powoda sktadaja sie: oplata od pozwu 400 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zt i oplata na rzecz
adwokata wg stawki minimalnej w wysoko$ci 1.800 zt (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie — Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).



