Sygn. akt VIII C 1400/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 28 wrzeénia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: st. sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 wrze$nia 2017 roku w L.
sprawy z powodztwa P. F.

przeciwko C. P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego C. P. na rzecz powoda P. F. kwote 6.446,35 zl. (sze$¢ tysiecy czterysta czterdziesci sze$c
zlotych trzydzieSci piec groszy) wraz z odsetkami ustawowymi, przy czym od dnia 1 stycznia 2016 r. z odsetkami
ustawowymi za op6znienie:

a) od kwoty 343,15 zl. (trzysta czterdzieSci trzy zlote pietnascie groszy) od dnia 13 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty,
b) od kwoty 2.464 zl. (dwa tysigce czterysta sze$¢dziesiat cztery zlote) od dnia 11 lutego 2014 r. do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 1.781,30 zl. (jeden tysiac siedemset osiemdziesiat jeden zlotych trzydzie$ci groszy) od dnia 11 marca 2014
r. do dnia zaplaty,

d) od kwoty 1.857,90 zl. (jeden tysiac osiemset piecdziesiat siedem zlotych dziewiecdziesiat groszy) od dnia 11 kwietnia
2014 r. do dnia zaplaty

oraz kwote 1.171,76 zk (jeden tysiac sto siedemdziesiat jeden zlotych siedemdziesigt szeS¢ groszy) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu,

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci.

Sygn. akt VIII C 1400/15

UZASADNIENIE

W dniu 14 sierpnia 2014 roku powod P. F., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyt
przeciwko pozwanemu C. P. pow6dztwo o zaplate kwoty 7.242,26 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 443,15
z}. od dnia 13 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.696,69 zt. od dnia 11 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 2.012,91 zk. od dnia 11 marca 2014 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 2.089,51 zk. od dnia 11 kwietnia 2014 r. do dnia
zaplaty oraz wniost o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, Ze jest wlaScicielem nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...). W dniu 2 pazdziernika
2012 r. powdd zawart z pozwanym umowe najmu powyzszego lokalu mieszkalnego na okres od dnia 6 pazdziernika
2012 r. do dnia 5 sierpnia 2013 r. Zgodnie z § 5 umowy najmu czynsz w wysoko$ci 1.250 zl. byl platny do
10 dnia kazdego miesiaca. Z kolei w myS$l § 6 umowy najmu pozwany zobowiazal sie rowniez do zaplaty oplat
eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci oraz oplat za energie elektryczng. Przed koncem



obowiazywania umowy najmu, C. P. wyrazil che¢ pozostania w lokalu na kolejny rok. W tym celu pelnomocnik powoda
przestal do pozwanego aneks do umowy najmu, zgodnie z ktérym umowa miala obowigzywac¢ do 5 sierpnia 2014 r.
Od grudnia 2012 r. pozwany przestal dokonywaé regularnych wplat, w zwigzku z czym pracownicy reprezentujacego
powoda biura nieruchomosci, wzywali pozwanego telefonicznie oraz za po$rednictwem wiadomo$ci email do zaplaty
zaleglych naleznoSci. Wobec narastajacego zadluzenia, pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym. Lokal zostal wydany powodowi w dniu 30 kwietnia 2014 r. C. P. zalega z zaplata za czynsz i oplaty
za okres od stycznia do kwietnia 2014 r. w kwocie 8.547,61 zl., przy czym kwota ta zostala pomniejszona o kaucje
zlozona w dniu zawarcia umowy w wysoko$ci 1.250 zl. oraz nadwyzke z tytulu oplat za prad w wysokosci 55,35 zt.
Pozwany posiada zaleglo$ci w zaplacie za styczen 2014 r. kwota 443,15 zl., za luty 2014 r. kwota 2.696,69 zl, za marzec
2014 r. kwota 2.012,91 zl. i za kwiecien 2014 r. kwota 2.089,51 zt., co lacznie daje kwote 7.242,26 zt.

( pozew k. 2- 6)

W dniu 22 sierpnia 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal przeciwko pozwanemu nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 5929/14), ktorym zasadzil dochodzong pozwem kwote wraz z kosztami
procesu.

(nakaz zaplaty k. 41)

Nakaz ten w calo$ci zaskarzyt C. P., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wnoszac o oddalenie
powodztwa. Pozwany podnidst, ze dokonywal zaplaty na podstawie rachunkéw wystawianych przez powoda,
ktoére opiewaly na laczna kwote 31.880 zl. W ten sposéb pozwany zaplacil lacznie kwote 29.967,24 zl. Strona
pozwana zarzucila réwniez nieudowodonienie sposobu wyliczenia dochodzonych naleznoéci z tytulu oplat naleznych
administratorowi budynku oraz oplat za energie elektryczna. Obcigzanie pozwanego obowigzkiem zaplaty za kwiecien
2014 r. jest dodatkowo niezasadne roéwniez z tego powodu, ze umowa najmu zostala rozwigzana ze skutkiem
natychmiastowym, ale nie przez powoda, tylko przez pozwanego i nastapilo to w dniu 31 marca 2014 r. Ponadto
wynajmowany lokal byt obarczony wada fizyczna, gdyz zima temperatura spadala ponizej 15 stopni C. W zwiazku ze
zglaszanymi z tej przyczyny przez C. P. skargami, powdd zaproponowal obnizenie czynszu po 50 zl. miesiecznie za
okres od listopada 2012 r. do marca 2013 r., czyli lacznie 250 zl. oraz za okres od pazdziernika 2013 r. do lutego 2014
r. Warunkiem dokonania obnizki czynszu najmu w drugim wskazanym okresie bylo udostepnienie mieszkania w celu
przeprowadzenia inspekcji termalnej, do ktérej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego. W zakresie
oplat za energie elektryczng pozwany podnidsl, ze posiada nadplate, gdyz w dniu 7 kwietnia 2014 r. zaplacil kwote
351,43 zk. bezposrednio na rachunek (...) obrét S.A., a ponadto faktyczne zuzycie energii elektrycznej bylo nizsze od
prognozowanego o kwote 426 zl.

(sprzeciw k. 78- 86)

W odpowiedzi na sprzeciw pelnomocnik powoda podtrzymal zadanie pozwu wskazujac, ze powod nie byl zobowigzany
do wystawiania pozwanemu rachunku obejmujacego oplaty administracyjne oraz oplaty za energie elektryczna.
Zdaniem powoda dokonane przez C. P. rozwigzanie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bylo bezskuteczne,
gdyz zawarta przez strony umowa najmu nie przyznawala pozwanemu takiego uprawnienia. Ponadto pozwany
wydal powodowi lokal uzytkowy dopiero w dniu 30 kwietnia 2014 r., zatem byl zobowigzany do uiszczenia oplat
za korzystanie z lokalu réwniez za wskazany miesige. Strona powodowa zaprzeczyla, aby lokal byl obarczony
wada, a obnizenie przez powoda oplat za ogrzewanie bytlo spowodowane wysokimi kosztami ogrzewania. Zgodnie z
rozliczeniem mediéw za 2013 r. C. P. byl zobowigzany do doplaty kwoty 682,70 z}. tytulem niedoplaty.

(pismo procesowe powoda k. 134- 137)
Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.

(protokétl rozprawy k. 247)



Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
P. F. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).
(bezsporne)

W dniu 2 pazdziernika 2012 r. powdd zawarl z pozwanym umowe najmu powyzszego lokalu mieszkalnego na okres
od dnia 6 pazdziernika 2012 r. do dnia 5 sierpnia 2013 r. W mysl § 2 pkt. 7 umowy najemca byl uprawniony do
wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku nieuzasadnionych utrudnien ze strony
wynajmujacego w korzystaniu z lokalu przez najemce zgodnie z umowa. Zgodnie z § 5 umowy najmu czynsz w
wysokosci 1.250 zl. byl ptatny do 10 dnia kazdego miesiaca. Z kolei w my$l § 6 umowy najmu pozwany zobowiazal sie
rowniez do zaplaty oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci np. za wode i odprowadzanie
Sciekow, centralne ogrzewanie, zaliczki na poczet kosztow przyszlych remontéw, koszty zarzadzania nieruchomoscia
oraz oplaty za energie elektryczna.

(umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 15)

Przed koncem obowigzywania umowy najmu, C. P. wyrazil che¢ pozostania w lokalu na kolejny rok. W tym celu
pelnomocnik powoda przestal do pozwanego aneks do umowy najmu, zgodnie z ktérym umowa miala obowigzywaé
do 5 sierpnia 2014 .

(aneks do umowy najmu k. 23)

Za okres od pazdziernika 2012 r. strona powodowa wystawila pozwanemu nastepujace rachunki, rachunek nr (...) r.
tytulem czynszu za pazdziernik 2012 r. w kwocie 1.048,39, rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za listopad 2012 r. w
kwocie 1.250 zk.,, rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za grudzien 2012 r.- styczen 2013 r. w kwocie 2.500 z}., rachunek
nr (...) r. tytulem czynszu za luty 2013 r. w kwocie 1.250 zl., rachunek nr (...) r. tytutem czynszu za marzec 2013 r.
w kwocie 1.250 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za kwiecien 2013 r. w kwocie 1.250 zk., rachunek nr (...) r.
tytulem oplat administracyjnych za okres od grudnia 2012 r. do kwietnia 2013 r. w kwocie 2.491,10 zl., rachunek nr
(...) r. tytulem czynszu za maj 2013 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za czerwiec 2013 r.
w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za lipiec 2013 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r.
tytulem czynszu za sierpienn 2013 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za wrzesien 2013 r. w
kwocie 1.781,30 zk.,, rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za pazdziernik 2013 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...)
r. tytulem czynszu za listopad 2013 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za grudzien 2013 r.
w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za styczen 2014 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r.
tytulem czynszu za luty 2014 r. w kwocie 1.781,30 zl., rachunek nr (...) r. tytulem czynszu za marzec 2014 r. w kwocie
1.781,30 zl.

(rachunki k. 88- 115)

Oplaty za energie elektryczna wynosily za pazdziernik 2012 r. 67,12 zl., za listopad i grudzien 2012 r. po 80,55 zl.,
niedoplata za okres od pazdziernika do grudnia 2012 r. wyniosla 246,17 zl., za okres od lutego do czerwca 2013 r. po
128,47 zk., niedoplata za okres od lutego do czerwca 2013 r. wyniosta 611,02 zl., za lipiec i sierpien 2013 r. 119,17 zk., za
okres od wrzeénia do grudnia 2013 r. po 116,97 z1., niedoplata za okres od wrze$nia do grudnia 2013 r. wyniosla 95,51
z}., za styczen i luty 232,69 zl., za marzec i kwiecien po 231,61 zl.

(faktura VAT nr (...) k. 139- 140, faktura VAT nr (...) k. 141- 142, faktura VAT nr (...) k. 143- 144, faktura VAT nr (...)
k. 145- 146, faktura VAT nr (...) k. 147- 148)

Oplaty z tytulu czynszu administracyjnego wynosily za okres od pazdziernika 2012 r. do lutego 2013 r. 621,20 zl., za
okres od marca 2013 r. do marca 2014 r. 531,30 zl., od kwietnia 2014 r. 607,90 zt.



(powiadomienia o wysokosci oplat k. 151- 152)

W grudniu 2012 r. C. P. zaczal zglaszaé problemy z ogrzewaniem lokalu, zbyt niska temperaturg i w zwigzku z tym
koniecznos$cia ponoszenia dodatkowych kosztéw ogrzewania. W odpowiedzi powod zaproponowal obnizke wysokoSci
czynszu w okresie od listopada do marca o kwote 50 zl. Powyzsza propozycja zostala przestana do pozwanego w
wiadomosci email w dniu 30 stycznia 2013 .

(zeznania $wiadka B. K. (1) k. 187, wydruk wiadomosci e-mail k. 123)

Od grudnia 2012 r. pozwany przestal dokonywac regularnych wplat, w zwigzku z czym pracownicy reprezentujgcego
powoda biura nieruchomogci, wzywali pozwanego telefonicznie oraz za poérednictwem wiadomo$ci email do zaplaty
zaleglych naleznoSci.

(zeznania $wiadka B. K. (1) k. 187, wydruk wiadomos$ci e-mail k. 26- 27, k. 30)

W dniu 5 sierpnia 2013 r. dzialajaca w imieniu powoda K. B. oraz pozwany zawarli aneks do umowy najmu, ktérym
przedluzyli trwanie umowy do 5 sierpnia 2014 r. oraz ustalili, ze w okresie od pazdziernika 2013 r. do lutego 2014 .
pozwany zaplaci kwote nizsza o 50 zl z tytulu oplat administracyjnych. Strony zastrzegly, ze warunkiem obnizenia
oplat bedzie udostepnienie lokalu przez pozwanego w celu przeprowadzenia inspekeji termalnej. Ponadto strony
postanowily, ze jezeli inspekcja termiczna nie zostanie przeprowadzona z winy C. P., pozwany straci uprawnienie do
znizki.

(aneks do umowy najmu k. 192)

C. P. zawiadomil powoda o ponoszeniu wysokich oplat zwigzanych z ogrzewaniem lokalu, aby zapewni¢ odpowiednie
warunki do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. W zwigzku z tym pozwany poprosit o obnizenie czynszu najmu.
Powod wyrazil na to zgode pod warunkiem przeprowadzenia wizji termicznej. W tym celu B. K. (1) skontaktowala sie z
pozwanym i uzgodnita z nim termin w dniu 9 lutego 2014 r. Wizje termiczna mial przeprowadzi¢ P. C., jednak tego dnia
nie zastal nikogo w przedmiotowym lokalu. Nastepnie B. K. (1) ustalil z pozwanym, ze ten sam skontaktuje sie z P. C..

(zeznania $wiadka B. K. (1) k. 187)

Pismem z dnia 31 marca 2014 r. C. P. wypowiedzial umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia z uwagi
na to, ze powod nie wykonat inspekeji termalnej, a temperatura w przedmiotowym lokalu w okresie od paZzdziernika
2013 r. do lutego 2014 r. wielokrotnie spadala ponizej 15 © C. Pismo zostalo odebrane przez reprezentujaca powoda
K. B. w dniu 2 kwietnia 2014 r.

(pismo pozwanego k. 119, potwierdzenie odbioru k. 120- 121, wydruk ze strony www. umozliwiajacej Sledzenie
przesylek k. 122)

W dniu 7 kwietnia 2014 r. C. P. zaplacil kwote 351,43 zk. na rachunek (...) S.A. Oddzial L..
(dowdd wplaty k. 124, zeznania pozwanego k. 225)

Wobec narastajacego zadluzenia, pismem z dnia 9 kwietnia 2014 r. pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe najmu
ze skutkiem natychmiastowym, wzywajac do opuszczenia lokalu w terminie 7 dni od otrzymania pisma.

(wypowiedzenie umowy najmu k. 32)

Lokal zostal wydany powodowi w dniu 30 kwietnia 2014 r. Na powyzsza okoliczno$¢ zostal sporzadzony protokot
zdawczo- odbiorczy. Odbioru lokalu w imieniu powoda dokonat .. L..

(protokot zdawcezo- odbiorczy k. 24- 25, zeznania Swiadka B. K. (1) k. 187)



Pismem z dnia 11 sierpnia 2014 r. pelnomocnik powoda wezwat C. P. do zaplaty w terminie 3 dni kwoty 7.242,26 z}.
z tytulu zaleglego czynszu i oplat zwigzanych z najmem przedmiotowego lokalu.

(wezwanie do zaptlaty k. 37, ksiazka nadawcza k. 38)

W pidmie z dnia 7 pazdziernika 2015 r. (...) S.A. w zwigzku z uwagami dotyczacymi urzadzeh cieplnych
zlokalizowanych w budynku przy ul. (...) zaproponowala wykonanie modernizacji urzadzen wezla polegajacych na
dostosowaniu do aktualnego zapotrzebowania na cieplo.

(pismo (...) S.A.k. 194)
Do dnia wyrokowania pozwany nie splacil zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powddztwem.
( okolicznos$é bezsporna )

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w sprawie dokumentéw, ktére nie budzily
watpliwoéci co do prawidlowodci i rzetelno$ci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze stron
procesu, a takze na podstawie zeznan §wiadka B. K. (1).

Natomiast Sad nie dal wiary zeznaniom C. P. i K. P., w ktérych podali, ze pozwany pozostawil klucze do
przedmiotowego lokalu u pracownikéw ochrony pod koniec marca 2014 r., jak to stwierdzil pozwany, czy tez na
poczatku kwietnia 2014 r., jak wskazala Swiadek. Co prawda swiadek B. K. (1) zeznala, ze ,Wydaje mi sie, ze pozwany
zostawil klucze na portierni”. Jednak powyzsze stwierdzenie jest jedynie przypuszczeniem, poza tym nie wynika z
niego, kiedy pozwany mialby pozostawi¢ klucze. Przede wszystkim powyzsze zeznania pozwanego oraz Swiadka sa
sprzeczne nie tylko z trescia protokotu zdawczo- odbiorczego, ale rowniez z zasadami doswiadczenia zyciowego oraz
logicznego myslenia. W wymienionym dokumencie sporzagdzonym w dniu 30 kwietnia 2014 r. odnotowano zwrot 2
kluczy do lokalu. Poza tym trudno przyjac, aby osoby reprezentujace powoda pozwolily, aby klucze umozliwiajace
wejécie do lokalu pozostawaly w dyspozycji 0séb do tego nie uprawnionych przez tak dlugi okres czasu.

Sad nie dal rowniez wiary zeznaniom C. P. i K. P. o tym, ze w wynajmowanym przez pozwanego lokalu panowaly
niskie temperatury, uniemozliwiajace wykonywanie dziatalnosci w zakresie diagnostyki obrazowej, radiologicznej. Co
prawda ze zlozonych przez strone pozwana dokumentow wynika, Ze istniejace w budynku wezly cieplne nie zapewnialy
wystarczajacej temperatury w pomieszczeniach, to jednak w ocenie Sadu przedstawiona przez powoda i swiadka
wersja jest wyraznie przejaskrawiona i nastawiona na osiagniecie przez pozwanego pozytywnego rozstrzygniecia w
przedmiotowej sprawie. Racje ma strona powodowa twierdzac, ze pozwany mogt dodatkowo ogrzewac pomieszczenie
przy pomocy urzadzen zasilanych energia elektryczna, a powstanie w ten sposéb dodatkowych kosztéw byto podstawa
do wystgpienia do powoda z pro$ba o obnizenie czynszu najmu. Gdyby w przedmiotowym lokalu panowaly podczas
sezonu grzewczego niskie temperatury, ktére uniemozliwialyby C. P. normalne prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j
to z pewno$cia pozwany nie przedtuzytby umowy najmu na kolejny rok. Podawane w tym zakresie przez pozwanego
argumenty byly zupeknie nieprzekonywujace dla Sadu.

Podobnie Sad ocenil zeznania K. P., w ktorych podala, ze nie uzyskala informacji o podmiocie, ktory miat wykonac
ekspertyze termiczng. W powyzszym zakresie relacja §wiadka jest sprzeczna z zeznaniami B. K. (1), ktéra wskazala, ze
uzgodnila z pozwanym termin na przeprowadzenie wizji termicznej, a gdy ta nie doszlo do skutku, B. K. (1) ustalila z
pozwanym, ze ten sam skontaktuje sie z osobg, ktéra miala wykona¢ inspekcje termiczna.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo zasadne w czesci.



W przedmiotowej sprawie P. F. wniost o zasadzenie od C. P. kwoty 7.242,26 z}. wraz z ustawowymi odsetkami od kwot
idat wskazanych w pozwie, tytulem czynszu oraz oplat administracyjnych i oplat za energie elektryczna, wynikajacych
z umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...), za okres od stycznia do kwietnia 2014 r.

Nie ulega watpliwo$ci, ze P. F. i C. P. zawarli w dniu 2 pazdziernika 2012 r. umowe najmu powyzszego lokalu
mieszkalnego, ktorej trwanie zostalo nastepnie przedluzone aneksem do dnia 5 sierpnia 2014 r. Zgodnie z art. 659 §
1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana zarzucila brak udowodnienia sposobu wyliczenia dochodzonych
pozwem nalezno$ci z tytulu oplat naleznych administratorowi budynku oraz oplat za energie elektryczna. Nalezy
stwierdzi¢, ze pow6d w uzupelnieniu zlozyl faktury VAT wystawione przez dostawce energii elektrycznej za caly okres
wynajmowania lokalu mieszkalnego, a takze powiadomienia o wysoko$ci oplat, z ktorych wynikalo, ze oplaty z tytulu
czynszu administracyjnego wynosily za okres od pazdziernika 2012 r. do lutego 2013 r. 621,20 zl., za okres od marca
2013 r. do marca 2014 r. 531,30 zk., od kwietnia 2014 r. 607,90 zt. W ten sposéb w ocenie Sadu strona powodowa
wykazala zaréwno sposob wyliczenia, jak i wysoko§¢ dochodzonego roszczenia w czeSci dotyczacej oplat z tytulu
czynszu administracyjnego oraz oplat za energie elektryczng.

Zaskarzajac nakaz zaplaty pozwany podnidst rowniez, ze dokonal zaplaty w lacznej wysokosci 29.967,24 zI. na
podstawie rachunkow wystawianych przez powoda, ktore opiewaly na faczna kwote 31.880 zl. W ten spos6éb pozwany
chcial wykazaé, ze choéby juz z tego wzgledu jego ewentualne zadluzenie wobec powoda jest znacznie nizsze od
tego dochodzonego pozwem. Z powyzszym twierdzeniem nie sposob sie zgodzié, gdyz wszystkie wplaty C. P. objete
elektronicznym zestawieniem operacji za okres od 1 stycznia 2012 r. do 11 lutego 2015 r. zostaly uwzglednione przez
strone powodowa i zaliczone na wcze$niejsze zobowiazania pozwanego powstale przez styczniem 2014 r. Poza tym jak
slusznie zauwazyla strona powodowa, z powyzszego zestawienia operacji wynika rowniez, ze C. P. dokonywal zaplaty
nie tylko za naleznoSci objete rachunkami wystawionymi przez powoda, ale takze pozostale naleznosci, do ktérych
uiszczenia byl zobowigzany, w tym oplaty za energie elektryczna.

Kolejny argument podniesiony przez C. P. dotyczyl niezasadnego obcigzenia pozwanego obowigzkiem zaplaty za
kwiecien 2014 r. Pozwany podniésl, ze rozwigzal umowe ze skutkiem natychmiastowym, z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego w dniu 31 marca 2014 r. Odpowiadajac na powyzszy zarzut strona powodowa podniosla, ze jej zdaniem
dokonane przez C. P. rozwigzanie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym bylo bezskuteczne, gdyz zawarta
przez strony umowa najmu nie przyznawala pozwanemu takiego uprawnienia. Ponadto pozwany wydal powodowi
lokal uzytkowy dopiero w dniu 30 kwietnia 2014 r., zatem byl zobowiazany do uiszczenia oplat za korzystanie z lokalu
rowniez za wskazany miesigc. Nalezy zauwazy¢, ze zawarta przez strony umowa najmu w § 2 ust. 7 uprawniala najemce
do wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku nieuzasadnionych utrudnien ze strony
wynajmujacego w korzystaniu z lokalu przez najemce zgodnie z niniejszg umowa. W ocenie Sadu trudno przyjaé,
aby po stronie powodowej doszlo do zachowania, ktére pozwalalyby na pozwanemu na skorzystanie z powyzszego
uprawnienia. Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego faktycznie istnialy problemy z ogrzewaniem
wynajmowanego lokalu. Co prawda powod przedstawil §wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku, w ktorym
znajduje sie wynajmowany lokal. Jednak ze zlozonych przez strone pozwang dokumentéw w postaci odwiadczenia
zarzadcy nieruchomoéci z dnia 9 marca 2016 r. i pisma (...) S.A. z dnia 7 pazdziernika 2015 r. potwierdzonych
zeznaniami pozwanego oraz jego zony wynika jasno, ze wezly cieplne znajdujace sie w budynku zostaly zaprojektowane
na dostarczanie mocy niewystarczajacej dla zapewnienia odpowiedniej temperatury. Pamieta¢ jednak nalezy, ze C.
P. rozpoczat korzystanie z lokalu od pazdziernika 2012 r., w sezonie grzewczym 2012- 2013 wystgpily juz problemy z
ogrzewaniem lokalu, ktore wymuszaly zwiekszone naklady na ten cel. Pomimo tego pozwany wyrazil cheé przedtuzenia
trwania umowy najmu na kolejny rok, czyli do 5 sierpnia 2014 r. Skoro nic nie zmienilo sie w warunkach technicznych
budynku, w ktérym znajdowal sie przedmiotowy lokal, pomiedzy sezonem grzewczym w 2012- 2013, a 2013- 2014,
to trudno przyjaé, aby z powodu koniecznoéci dodatkowego ogrzewania lokalu, C. P. przystugiwalo uprawnienie do
natychmiastowego rozwigzania umowy najmu. Tym bardziej, ze pozwany dokonal takiego wypowiedzenia na koniec



marca 2014 r., czyli na koniec sezonu grzewczego, kiedy temperatura na zewnatrz budynku byla juz na tyle wyzsza,
ze nie wymagala dodatkowego ogrzewania w takim stopniu, jak byto to w miesiacach styczniu czy lutym 2014 r. Poza
tym pismo pozwanego o natychmiastowym rozwigzaniu umowy zostalo odebrane przez reprezentujaca powoda K. B.
w dniu 2 kwietnia 2014 r. Zatem o$wiadczenie C. P. dotarlo do strony powodowej dopiero we wskazanym dniu.

Nawet gdyby uznaé, ze C. P. dokonal skutecznego rozwiazania umowy najmu ze skutkiem na koniec marca 2014
r., to mimo to roszczenie powoda o zasadzenie kwoty z tytulu korzystania przez pozwanego z lokalu mieszkalnego
za kwiecienn 2014 r., nalezaloby uznaé za zasadne. Ocena Sadu wynika z faktu, ze przedmiotowy lokal mieszkalny
zostat wydany powodowi w dniu 30 kwietnia 2014 r. Na powyzsza okolicznoé¢ zostat sporzadzony protokdét zdawczo-
odbiorczy, zatem nie ma watpliwosSci co do daty przekazania stronie powodowej lokalu mieszkalnego. Nie jest istotne
z punktu widzenia zasadnoSci roszczenia powoda, czy pozwany faktycznie korzystal z lokalu w kwietniu 2014 r., czy
tez zaprzestal juz prowadzi¢ w nim swojej dzialalnosci.

W przypadku uzgodnionej przez strony obnizki wysokosci czynszu za okres od pazdziernika 2013 r. do lutego 2014
r. nalezy zauwazy¢, ze warunkiem jej dokonania bylo udostepnienie przez pozwanego lokalu mieszkalnego w celu
przeprowadzenia inspekcji termalnej. Z ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika, ze do inspekcji termalnej nie
doszlo z przyczyn lezacych po stronie C. P.. Pomimo uzgodnionego terminu wizyty osoby, ktéra miala dokonaé wizji
termalnej w dniu 9 lutego 2013 r., nikogo w przedmiotowym lokalu nie bylo. R6wniez pomimo ustalenia z C. P., ze
ten sam skontaktuje sie z osoba, ktéra miala przeprowadzi¢ inspekcje termalng, do jej przeprowadzenia w koncu nie
doszlo. Zatem strona pozwana nie moze zadac¢ obnizki czynszu za okres od pazdziernika 2013 r. do lutego 2014 r., gdyz
to z jej winy nie doszlo do ziszczenia sie warunku zastrzezonego przez strony.

Jak juz byla o tym mowa powyzej zgodnie z § 5 laczacej strony umowy najmu, pozwany byl zobowigzany do zaplaty
czynszu w wysokoSci 1.250 zl. miesiecznie. Z kolei w my$l § 6 umowy najmu pozwany zobowigzany byl réwniez do
zaplaty optat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci np. za wode i odprowadzanie Sciekow,
centralne ogrzewanie, zaliczki na poczet kosztow przyszlych remontéw, koszty zarzadzania nieruchomoscia oraz
oplaty za energie elektryczna. Ze ztozonych przez strone powodowa powiadomien o wysoko$ci oplat wynika, ze oplaty
z tytulu czynszu administracyjnego wynosily za okres od marca 2013 r. do marca 2014 r. 531,30 zl., a za kwiecien 2014
r. 607,90 zl. Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad zasadzil od C. P. na rzecz P. F. kwote 343,15 zl. tytulem oplat
za styczen 2014 1., 2.464 z6 tytulem oplat za luty 2014 r., 1.781,30 zl tytulem oplat za marzec 2014 r. i 1.857,90 zl
tytulem oplat za kwiecien 2014 r. Kwota 343,15 zk. tytulem oplat za styczen 2014 r. wynika z zobowiazania do uiszczenia
kwoty 1.250 zl. tytulem czynszu najmu oraz 531,30 zl. tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora
nieruchomosci. Na poczet powyzszych naleznoéci strona powodowa zaliczyla uiszczona przez pozwanego kaucje w
wysokoSci 1.250 zl. oraz nadplate z tytulu zuzycia energii elektrycznej w wysokoéci 55,35 zE Dochodzong przez powoda
kwote 443,15 z6. tytulem oplat za styczen 2014 r. Sad pomniejszyt o kwote 100 zl. wynikajaca z dokonanych pomiedzy
stronami ustalen dotyczacych zmniejszenia czynszu najmu. Nalezy przypomniec, ze w zwigzku ze zglaszanymi przez C.
P. skargami, powod zaproponowal obnizke wysoko$ci czynszu w okresie od listopada do marca o kwote 50 zl. Poniewaz
powyzsza propozycja zostala przestana do pozwanego w wiadomos$ci email w dniu 30 stycznia 2013 r., Sad uznal, ze
wysoko$¢ czynszu podlega obnizeniu za dwa miesiace, luty i marzec 2013 r., nastepujace po dniu wyslania wiadomosci
email, zawierajgcej propozycje powoda. Z kolei kwota 2.464 z}. tytulem oplat za luty 2014 r. powstala po zsumowaniu
kwoty 1.250 zh tytulem czynszu najmu, kwoty 682,70 zl. tytulem rozliczenia mediéw za 2013 r. oraz 531,30 zl
tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora nieruchomosci. Na kwote 1.781,30 zl. tytulem oplat za
marzec 2014 1. zlozylto sie 1.250 zk. tytulem czynszu najmu oraz 531,30 zl. tytulem oplat eksploatacyjnych platnych
dla administratora nieruchomo$ci. Natomiast kwota 1.857,90 zl. tytulem oplat za kwiecien 2014 r. stanowi sume
kwoty 1.250 zl. tytulem czynszu najmu oraz 607,90 zl. tytulem oplat eksploatacyjnych platnych dla administratora
nieruchomoéci.

Natomiast Sad oddalil powdédztwo w pozostalym zakresie, a mianowicie w cze$ci dotyczacej oplat za energie
elektryczng za okres od stycznia do kwietnia 2014 r. Ze zlozonego przez strone powodowa dokumentu w postaci
faktury VAT nr (...) znajdujacej sie k. 139- 140 akt sprawy wynika, ze przewidywana nalezno$¢ za styczen i luty
wyniosta 232,69 zl., za marzec i kwiecien po 231,61 z1. W zakresie oplat za energie elektryczng pozwany podnidst,



ze posiada nadplate, gdyz w dniu 7 kwietnia 2014 r. zaplacit kwote 351,43 zL. bezposrednio na rachunek (...)
S.A., na dowdd czego zlozyl pokwitowanie dokonania zaplaty powyzszej kwoty za styczen i luty 2014 r. Poza tym
nalezy stwierdzi¢, ze nalezno$ci wskazane w powyzszej fakturze VAT mialy charakter prognozy prawdopodobnego
zuzycia energii elektrycznej. Natomiast strona powodowa nie przedstawila rozliczenia faktycznego zuzycia energii
elektrycznej za okres od stycznia do kwietnia 2014 r. pomimo, ze C. P. podnosil, iz faktyczne zuzycie energii
elektrycznej bylo nizsze od prognozowanego o kwote 426 zl. Zatem w zakresie zobowigzania pozwanego zwigzanego
ze zuzyciem energii elektrycznej Sad uznal roszczenie powoda za nieudowodnione co do wysoko$ci. Zgodnie za$
z treécig przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktora z tego
twierdzenia wywodzi skutki prawne. Stosownie do treéci art. 232 k.p.c. to strony sg obowiazane wskazywa¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Oznacza to, Ze obecnie Sad nie jest odpowiedzialny za wynik
postepowania dowodowego, a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania ponosi powod. Wskazaé przy
tym nalezy, ze obowiazujace przepisy (art. 207 § 6 k.p.c.) nakazuja stronom postepowania przytaczanie okolicznoSci
faktycznych i dowoddéw, co do zasady wraz z pierwszym pismem, w ktérym zajmuje stanowisko w sprawie (pozwie,
odpowiedzi na pozew, sprzeciwie). Juz zatem w tre$ci pozwu powodd winien niezwlocznie przedstawi¢ wszelkie
wnioski dowodowe i dowody na uzasadnienie swoich twierdzen faktycznych (B. K., Rozwazania o "braku zwloki" jako
podstawie uwzglednienia sp6Znionego materialu procesowego na gruncie art. 207 § 6 oraz 217 § 2 k.p.c. Artykut.
S. P.. (...)-148), a nie zrobit tego. Wskazaé bowiem nalezy, ze § 2 art. 217 k.p.c. jasno wskazuje, ze fakty i dowody
winny by¢ przytaczane ,we wlasciwym czasie” pod rygorem ich pominiecia jako sp6znionych (por. Komentarz do
art. 217 Kodeksu postepowania karnego: P. Telenga i inni, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. WKP, 2012;
T. Zyznowski i inni, Kodeks postepowania karnego. Komentarz. Tom I. Artykuly 1-366. Lex, 2013; B. Karolczyk,
Rozwazania o "braku zwloki" jako podstawie uwzglednienia sp6Znionego materialu procesowego na gruncie art. 207
§ 6 oraz 217 § 2 k.p.c. Artykul. St.Prawn. 2012/1/123-148).

Podkresli¢ nalezy, ze strona powodowa miala prawo, oprocz zadania naleznoéci gtownej, zadac¢ odsetek za czas
opdznienia, jako ze zgodnie z treScia przepisu art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniodst zadnej szkody i chociazby
op6Znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik nie ponosi odpowiedzialno$ci, przy czym dluznik jest
w opdznieniu jezeli nie spelnia §wiadczenia w okreSlonym terminie. Zgodnie z § 5 laczacej strony umowy najmu,
pozwany byt zobowigzany do zaplaty czynszu do 10 dnia kazdego miesigca. Dlatego tez wskazane w punkcie 1 a)- d)
kwoty 343,15 zl., 2.464 z}., 1.781,30 zl. i 1857,90 zl. Sad zasadzil z ustawowymi odsetkami odpowiednio od dnia 13
stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, od dnia 11 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, od dnia 11 marca 2014 r. do dnia zaplaty
oraz od dnia 11 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, przy czym od dnia 1 stycznia 2016 r. naleza sie powodowi odsetki
ustawowe za opdznienie.

O kosztach postepowania rozstrzygnieto w oparciu art. 100 k.p.c.

w zw. z art. 98 k.p.c., gdyz strona powodowa wygrala sprawe w 89 % i dlatego w takim stopniu nalezy sie jej zwrot
kosztow procesu. Na koszty poniesione przez strone powodowa w lacznej wysokosci 1.467 zl. zlozyly sie: oplata
od pozwu — 250 zl., koszty zastepstwa radcy prawnego w kwocie 1.200 zl — § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013, poz.
490 j.t.) oraz koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Z kolei strona pozwana poniosta koszty w tacznej wysokoéci
1.217 zk, na ktoére zlozyly sie koszty zastepstwa adwokata w kwocie 1.200 zl — § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Zatem lacznie
koszty procesu poniesione przez obie strony wyniosly 2.684 zl. (1.467 zl. + 1.217 zL.). Skoro powo6d wygral proces
w 89 %, to powinien ponie$¢ koszty procesu w wysokoéci 295,24 zt. (2.684 zl. * 89 %). Majac na uwadze powyzsze
nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.171,76 zl, stanowiacg réznice pomiedzy kosztami faktycznie
poniesionymi a kosztami, ktére powdd powinien ponieéc¢ (1.467 zl.- 295,24 z1.).



