Sygnatura akt XI C 1828/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 22 marca 2017 .

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

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Agnieszka Peregudow

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 marca 2017 r. we W.

sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. K. na rzecz powoda J. L. kwote 18 380,74 z} (osiemnascie tysiecy trzysta osiemdziesiat
zlotych siedemdziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi:

- od kwoty 1 500,00 7l od dnia 11 listopada 2013r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 7l od dnia 11 grudnia 2013r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 7l od dnia 11 stycznia 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 7l od dnia 11 lutego 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 z} od dnia 11 marca 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 z} od dnia 11 kwietnia 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1 500,00 7l od dnia 11 maja 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 2 456,76 zt od dnia 21 sierpnia 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 5 423,98 zt od dnia 21 sierpnia 2014r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6937 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.
UZASADNIENIE

Na podstawie przeprowadzonych dowodoéw Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 1 czerwca 2013 r. pomiedzy J. L., jako wynajmujacym, a M. K., jako najemca, zostala zawarta na czas okreslony
od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia 31 maja 2015 r. pisemna umowa najmu lokalu mieszkalnego potozonego we W. przy

ulicy (...), o powierzchni 46,80 m”.

Na podstawie powyzszej umowy najemca zobowiazal sie do uiszczania czynszu w wysokosci 1 100,00 zl miesiecznie
oraz do ponoszenia wszelkich dodatkowych oplat (media, prad, centralne ogrzewanie, woda, pozostale oplaty do



spo6ldzielni). W celu pokrycia ciazacych na najemcy oplat eksploatacyjnych mial on dodatkowo placi¢ wynajmujacemu
kwote 400,00 zl miesiecznie. W przypadku, gdy po zakoficzonym kwartale kwota ratalnych kosztow eksploatacyjnych
pozostalych przewyzszalaby ustalong kwote dodatkowg, najemca zobowigzal sie doplaci¢ r6znice w terminie 7 dni
kalendarzowych od zakonczonego kwartatu. Ponadto zgodnie z § 5 umowy najemca winien regulowaé kwoty czynszu
i dodatkowej oplaty za koszty eksploatacyjne do 10-tego dnia kazdego miesigca z gory.

(bezsporne, a nadto dowod:
- umowa najmu nieruchomosci z dnia 1 czerweca 2013 r. k. 10-11)

Przez pierwsze pie¢ miesiecy okresu najmu przedmiotowego lokalu (od czerwca do pazdziernika 2013 r.) M. K. uiszczal
na rzecz powoda gotéwka kwote 1 500,00 zl, na ktéra to kwote skladal sie czynsz najmu w wysoko$ci 1 100,00 z} oraz
kwota 400,00 zl tytulem oplat eksploatacyjnych.

(bezsporne, a nadto dowdd:
- faktury VAT k. 51-55)

Pomimo wyga$niecia laczacej strony umowy najmu M. K. nie wyprowadzil sie
z mieszkania polozonego przy ul. (...) we W..

W dniu 2 wrze$nia 2014 r. wynajmujacy i najemca podpisali protokot zdawezo —odbiorezy, w ktérym potwierdzili stan
licznik6w energii elektrycznej oraz wody. W tym samym dniu M. K. przekazat J. L. klucze do przedmiotowego lokalu.

(bezsporne, a nadto dowod:
- protokotu zdawczo odbiorczego z dnia 2 wrze$nia 2014 r. k. 12)

W okresie zamieszkiwania przez M. K. w lokalu J. L. wysoko§¢ oplat eksploatacyjnych za poszczegdlne miesigce
wynosila:

- za czerwiec 2013 r. — 595,72 7zl
- za lipiec 2013 r. — 601,39 zl

- za sierpien 2013 r. — 593,34 z1
- za wrzesien 2013 r. — 573,18 z}
- za pazdziernik 2013 r. — 573,18 zt
- za listopad 2013 r. — 621,76 zt
- za grudzien 2013 r. — 603,71 zl
- za styczen 2014 r. — 622,73 zl
- za luty 2014 r. — 627,79 z}

- Za marzec 2014 r. — 543,69 zl
- za kwiecien 2014 r. — 614,31 z1
- za maj 2014 r. — 685,96 zt

- za czerwiec 2014 r. — 641,64 zi



- za lipiec 2014 r. — 831,46 zl

- za sierpien 2014 r. — 650,88 zk.

(bezsporne, a nadto dowod:

- pisma SM (...), k. 19-28, k. 30-32;

- pisma (...) Sp. z o.0. i informacje o prognozach, faktura VAT z rozliczeniem., k. 29, 33-38)

Pismem z dnia 12 sierpnia 2014 r. J. L. wezwal M. K. do dobrowolnej zaplaty kwoty 16 629,86 zl, stanowigcej oplate za
korzystanie z lokalu za okres 7 miesiecy umowy i 2 miesiecy bezumownego korzystania z lokalu. Pomimo wezwania, M.
K. nie uiscil wskazanej kwoty. Kolejnym pismem z dnia 5 wrzeénia 2014 r. zostal on wezwany do dobrowolnej zaplaty
kwoty 18 380,74 zl, stanowiacej oplate za korzystanie z lokalu za okres 7 miesiecy umowy i 3 miesiecy bezumownego
korzystania. Réwniez to pismo pozostalo bez reakeji pzowanego.

(dowod: - wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania, k. 13-14)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktére zostaly powolane
przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Ustalajac stan faktyczny Sad nie oparl sie na zeznaniach §wiadka
M. S. i twierdzeniach pozwanego M. K., albowiem nie posiadali oni spostrzezen istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,
w szczego6lnoéci dotyczacych zaplaty dochodzonej kwoty. Swiadek zeznal, ze nie byt §wiadkiem platnoéci, ale widziala,
jak pozwany wychodzil z domu, zeby zaplaci¢ za czynsz powodowi. Natomiast pozwany przyznal, ze czesto zostawial
pieniadze na czynsz swojej mamie, ale nie widzial, jak jego mama, ktéra mieszkala w wynajmowanym od powoda
mieszkaniu, placila powodowi nalezne oplaty.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Podstawa prawna roszczenia powoda znajduje oparcie w przepisach art. 659 § 1 k.c. wzw. z art. 680 k.c. oraz art. 669 §
1k.c., atakze art. 9 ust. 5iart. 18 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.1.).

Stosownie do pierwszego z powolanych przepiséw przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz. W mysl art. 669 § 1 k.c. najemca jest obowigzany uiszczaé czynsz

w terminie uméwionym. 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 pobiera¢ jedynie oplaty
niezalezne od wlasciciela. Ostatni z powolanych przepiséw reguluje sytuacje, w ktorej zajmowanie lokalu mieszkalnego
nastepuje bez tytulu prawnego. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu
co miesiac uiszczaé odszkodowanie w wysokoSci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.

Powdd J. L. w niniejszym postepowaniu dochodzil roszczen z tytulu umowy najmu zawartej z pozwanym oraz
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanego z lokalu mieszkalnego po ustaniu stosunku najmu
wraz z oplatami dodatkowymi w postaci kosztéw eksploatacyjnych. Pozwany M. K. zarzucil natomiast wylacznie, iz
wiekszosSci z dochodzonej przez powoda kwoty uregulowal osobiécie do rak wynajmujacego. Nie kwestionowali on
przy tym, ze zawart z powodem w dniu 1 czerwca 2013 r. umowe najmu na okre§lonych wen warunkach oraz wysoko$ci
obciagzajacych go kosztow zwigzanych z najmem. Ponadto najemca nie przeczyl, ze pomimo wyga$niecia umowy najmu
w dniu 31 maja 2014 r., nie wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu i zamieszkiwal w nim nadal w podanym przez
powoda okresie.



W zakresie faktdw wynajmowania przez pozwanego mieszkania polozonego przy ul. (...) we W., wysokos$ci oplat
dodatkowych obciazajacych najemce oraz daty opuszczenia przez pozwanego lokalu powoda, Sad uznal je za przyznane
na mocy art. 230 k.p.c. Zgodnie ze wskazang regulacja kodeksowg, gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen
strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uzna¢ za przyznane.
W zawislej sprawie pozwany wbrew ciazgcemu na nim ciezarowi okreSlonemu w art. 210 § 2 k.p.c., nie zlozyl
o$wiadczenia co do twierdzen strony przeciwnej dotyczacych okolicznoSci faktycznych, ani tez faktow tych wyraznie
nie przyznal, a po wszechstronnym rozwazeniu wszystkich okolicznoéci sprawy, w szczegblno$ci majac na wzgledzie
tres¢ sprzeciwu od nakazu zaplaty, Sad uznal, Ze pozwany okoliczno$ci tych nie zamierzal kwestionowaé. Tym samym
Sad rozstrzygnatl o zasadno$ci roszczen powoda przedstawionych w pozwie w konteksScie zgloszonego przez pozwanego
zarzutu cze$ciowego spelnienia $wiadczenia.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie budzi watpliwoSci, ze miedzy pozwanym a powodem doszlo do zawarcia
umowy najmu lokalu polozonego we W. przy ul. (...) na zasadach okreslonych treScia umowy zawartej przez strony
w dniu 1 czerwca 2013 r. Bezsprzecznie réwniez za okres od dnia 1 czerwca 2013 r. do 31 maja 2014 r. pozwany, jako
najemca lokalu mieszkalnego zobowigzany byl do platnosci na rzecz wynajmujacego kwoty 1 100,00 zl miesiecznie
tytulem czynszu oraz dodatkowo kosztow oplat eksploatacyjnych, ktore pokrywane mialy byé w ten sposob, iz pozwany
placi¢ miatl co miesigc kwote 400,00 zl, a jesli po zakonczonym kwartale realne koszty tych oplat przewyzszac¢ beda
wskazana kwote obowiazany byl do doplaty réznicy w terminie 7 dni od zakonczonego kwartatu. Laczne zobowiazanie
z tytulu najmu przez caly jego czas trwania wynioslo zatem 13 200,00 zl tytulem czynszu oraz 7 256,76 zt tytulem
optat eksploatacyjnych.

Pozwany zaplacil w terminie okreSlonym w § 4 umowy najmu pierwszych pie¢ powtarzajacych sie Swiadczen tj. kwote
7 500,00 z} [5x (1 100,00 z} tytulem czynszu + 400,00 z} tytulem oplat dodatkowych)].

W tym okresie r6znica w kosztach oplat eksploatacyjnych pomiedzy kwota uiszczong przez pozwanego (2 000,00 z1),
a kwota nalezna (2 936,81 z}) wyniosta 936,81 zl.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu pozwanego, iz w pézniejszym okresie tj. od listopada 2013 r. regulowal on w
przewazajacej mierze zobowiazania z tytulu najmowanego lokalu, wskaza¢ nalezy, ze w zaden sposéb nie udowodnit
on swojego stanowiska. Pozwany nie sprostal bowiem obowigzkowi dowodzenia faktéw, z ktérych wywodzi skutki
prawne (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.). Wprawdzie wnibsl o przestuchanie $wiadkoéw, ale Swiadek M. S. nie
uczestniczyt w platno$ciach i nie byl §wiadkiem zaplaty dochodzonych naleznosci na rzecz powoda. Réwniez dowdd
z przestuchania pozwanego nie byl w tym zakresie wystarczajacy, pozwany sam przyznal bowiem, Ze czesto nie placil
osobiécie powodowi, tylko pozostawial pieniadze do zaplaty mamie, ale wniosek o dopuszczenie dowodu z jej zeznan
cofnal na rozprawie w dniu 8 marca 2017 r. Tymczasem zgodnie z ogdlna regula zawarta w art. 6 k.c. ciezar dowodu
spelnienia Swiadczenia spoczywa na dluzniku, ktory powinien wykaza¢ fakt wykonania zobowiazania. W realiach
niniejszej sprawy dtuznik (pozwany) nie zdotal wykazac¢ jakoby zaplacil powodowi jakakolwiek kwote tytulem najmu,
cho¢ byt ku temu obowiazany przepisem art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c.

Z uwagi na powyzsze stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w okresie od listopada 2013 r. do maja 2014 r. pozwany nie uiszczal
naleznych powodowi §wiadczen z tytulu najmu, kt6rych taczna wysoko$¢ wyniosta 12 019,95 zt, w tym kwota 7 700,00
z} — czynsz oraz kwota 4 319,95 zl — optaty dodatkowe.

Podstawy prawnej dalszej czeSci roszczenia powoda w stosunku do pozwanego nalezy upatrywac sie

w treéci przepisu art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. Jak wskazuje sie w doktrynie poniewaz odszkodowanie pelni taka role
jak czynsz w umowie najmu, stanowi roéwniez wynagrodzenie za korzystanie z lokalu przez osobe, za$ termin,
w ktérym powinno byé uiszczane, okresli¢ nalezy w ten sam sposob, co w sytuacji, gdy strony nie okreslity w
umowie najmu terminu platnoSci czynszu. Zgodnie z art. 669 § 2 kodeksu cywilnego, stosowanym tu w drodze
analogii, odszkodowanie powinno by¢ placone w terminie do dziesiatego dnia kazdego miesiaca. Jednoczeénie do
odszkodowania przewidzianego w 18 ust. 11i 2 u.0.p.l. zaliczy¢ nalezy oplaty za korzystanie

zlokalu (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku - I Wydzial Cywilny z 2013-03-22, I ACa 61/13, opubl. Legalis).



W kontekscie wskazanych rozwazan Sad nie mial watpliwosci, iz za okres od zakonczenia obowiazywania stosunku
najmu (31 maja 2014 r.) do wyprowadzenia sie pozwanego (2 wrze$nia 2014 r.) M. K. pozostaje zobowiazany do zaplaty
na rzecz wlasciciela zajmowanego mieszkania odszkodowania w wysoko$ci odpowiadajacej wysoko$ci czynszu oraz
oplat eksploatacyjnych zwigzanych

z korzystaniem z tego lokalu.

Powod pozwem domagat sie odszkodowania za okres pelnych 3 miesiecy bezumownego korzystania
z lokalu w wysokoSci 5 423,98 zt i roszczenie to zdaniem Sadu zaslugiwalo na uwzglednienie wobec rzeczonej juz
bierno$ci dowodowej pozwanego.

Laczna kwota naleznego powodowi §wiadczenia wyniosta zatem 18 380,74 z1 (936,81 zl + 12 019,95 zt + 5 423,98 z}).

Roszczenie odsetkowe ma oparcie w art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby op6znienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi. Pozwane mialy
zgodnie z umowa placié czynsz i pozostale oplaty do 10-tego dnia kazdego miesiaca. Poniewaz tego nie robily (od
listopada 2013 r.), od dnia nastepnego znajdowaly sie w op6Znieniu i od tego dnia przystuguja powodowi odsetki
ustawowe od dochodzonych kwot tytutem czynszu najmu oraz oplat dodatkowych. W stosunku do zaleglych oplat
eksploatacyjnych zasadnym bylo zadanie odsetek od dnia nastepnego po terminie wyznaczonym w wezwaniu do
zaplaty z dnia 12 sierpnia 2014 r. z uwzglednieniem 5-cio dniowego okresu na doreczenie pocztowej przesytki
polecone;j. Analogicznie potraktowaé nalezalo odsetki od odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, ktérego
zaplaty powdd domagat sie od pozwanego wezwaniem do zaplaty z dnia 5 wrzeénia 2014 .

Tym samym — na podstawie powolanych przepiséw - Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach Sad opart na art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca

(w niniejszej sprawie — pozwany) obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony; przy czym koszty te okreéla art. 98 § 2 i 3 k.p.c. Na koszty te zlozyly
sie oplata sagdowa od pozwu w kwocie 920 zl, dwukrotnie wynagrodzenie pelnomocnika w pierwszej instancji oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu apelacyjnym - § 6 pkt 51 § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz oplata
skarbowi od zlozonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



