Sygnatura akt IX C 823/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6-11-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Monika Skibinska

Protokolant:Anna Marczak

po rozpoznaniu w dniu 6-11-2013 r. we W.

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Z. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Z. S. na rzecz powoda A. K. kwote 12290,63 z} ( dwanascie tysiecy dwiescie dziewieédziesigt
zlotych szeécdziesiat trzy grosze ) z ustawowymi odsetkami od dnia 28.05.2013r. do dnia zaplaty;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;
III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 127,40 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

IX C 823/13

UZASADNIENIE

Powdd A. K. wnibst o zasgdzenie od pozwanej Z. S. na jego rzecz kwoty 30.529,21 z} wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podal, iz dochodzona wierzytelno$¢ powstala z tytulu laczacej strony umowy najmu z dnia 5
grudnia 2011 r., ktorej przedmiotem byl sktadajacy sie z dwoch kondygnacji budynek polozony w P. przy ul. (...). W
ramach niniejszej umowy powdd zobowigzal sie do oddania powddce w najem opisanego wyzej budynku, pozwana
z kolei zobowiazana byla do placenia umoéwionego czynszu, a takze biezacego regulowania oplat eksploatacyjnych
wynikajacych z uzytkowania przedmiotu najmu, w szczegdlnoSci oplat za zuzycie energii elektrycznej, gazu oraz
wody. Wydanie przedmiotu najmu nastgpilo w dniu podpisania umowy, natomiast czynsz w wysokosci 6.000,00
z} (za pierwszy miesiac) i 3.000,00 zl (w kolejnych miesigcach) pltacony mial by¢ do 30. dnia kazdego miesigca z
gory. Pelnomocnik powoda podnidst takze, ze od samego poczatku zawarcia umowy pozwana nie regulowala czynszu
oraz oplat eksploatacyjnych w sposob terminowy i prawidlowy. Wobec braku mozliwo$ci rozwigzania trudnosci z
prawidlowym wykonywaniem umowy po stronie pozwanej, w szczegbdlnosci wobec nieregularno$ci oraz zaprzestania
uiszczania przez nig rat czynszu przez ponad dwa pelne okresy platnosci, powdd wypowiedziat zawarta umowe najmu.
Wezwal wobec tego pozwana, pismem z dnia 12 marca 2013 r. do zaplaty kwoty 12.000,00 zl tytulem zaleglego i
nieoplaconego czynszu, jak réwniez do opréznienia i opuszczenia przedmiotowego budynku pod rygorem naliczenia
kar za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu. Otrzymat jednoczesnie od pozwanej os§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy najmu, w ktéorym wskazala, iz nie ma §rodkéw na splate zalegloSci i jest zmuszona przedmiotowa umowe
wypowiedzie¢. Powod dochodzi wiec kwoty 30.529,21 zI na ktdra skladaja sie:



- 12.000,00 1zl z tytulu zaleglego i nieoplaconego czynszu za najem budynku polozonego w P. przy ul. (...) wraz ze
skapitalizowanymi odsetkami za op6Znienie w spelieniu $§wiadczenia w kwocie 290,63 zt liczonych od dnia 22 marca
2013 r. do dnia wniesienia pozwu,

- 4.504,39 z} z tytulu nieuregulowanych przez pozwana oplat eksploatacyjnych wraz ze skapitalizowanymi odsetkami
za op6znienie w spehlieniu Swiadczenia w kwocie 73,80 zt liczonych od dnia 13 kwietnia 2013 r. do dnia wniesienia
pozwu,

- 9.750,00 zl tytulem kary za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu,

- 240,00 zt z tytulu kosztow zdemontowania i przeniesienia do odrebnego pomieszczenia rzeczy wniesionych przez
pozwang do przedmiotu najmu, stanowiacej zaplate za wykonanie powyzszych czynnosci,

- 3.670,39 zl z tytulu niezbednych kosztéw do pomalowania budynku (koszt zakupu materialéw i pomalowania
budynku) wobec braku dokonania tej czynnosci przez pozwana;

Powod wzywal pozwana do zaplaty jednakze bezskutecznie.

Pelnomocnik pozwanej pismem z dnia 5 kwietnia 2013 r. podkreslil, ze roszczenia powoda sa bezzasadne a pozwana
nigdy nie byla w zwloce z zaplatg czynszu za pelne dwa miesiace. Z dotychczasowych rozliczen miedzy stronami
wynika, ze pozwana powinna uregulowa¢ jedynie 9.000,00 zl. Podniést takze, ze samo opo6Znienie w platnosci nie
stanowi podstawy do wypowiedzenia umowy najmu zgodnie z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 687 k.c.
Wypowiedzenie dokonane przez powoda bylo zatem bezskuteczne, a wskutek wymiany przez powoda zamkéw w
drzwiach, pozwana nie mogla korzysta¢ z przedmiotu najmu i poniosta szkode w postaci utraconych zarobkéw, ktéra
na dzien sporzadzenia niniejszego pisma wynosila nie mniej niz 29.160,00 zl. Pozwana miala bowiem w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej udostepnic¢ znajdujace sie w nim kwatery lokalowe na okres 4 miesiecy. Majac
powyzsze na uwadze dokonano potracenia tej kwoty z nalezna powodowi kwotg 9.000,00 zl i wezwano w zwigzku z
tym powoda do niezwlocznej zaplaty kwoty 20.160,00 zk.

Dodatkowo pismem z dnia 10 kwietnia 2013 r. pelnomocnik pozwanej wskazal, ze pozwana rozliczyla sie z powodem
ze wszystkich oplat eksploatacyjnych za okres korzystania z przedmiotu najmu. W jego ocenie wiec roszczenia powoda
w tym zakresie sa calkowicie bezzasadne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 lipca 2013 r. pelnomocnik pozwanej wniost o oddalenie powddztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniost,
ze nieterminowe dokonywanie platno$ci przez pozwana bylo wyrazem ustalen miedzy stronami oraz w pelni
akceptowane przez powoda. Zakwestionowal takze sposob rozliczen wplat dokonywanych przez pozwana i zarzucit
pominiecie jednej z nich. W pozostalym zakresie przytoczyl i rozwinal argumenty przedstawione w pi$mie z dnia 5
kwietnia 2013 r. Pozwana podniosta jednoczeénie zarzut potracenia co do lacznej kwoty 54.432,00 z} z naleznoécia
dochodzong pozwem. Wskazano zarazem, ze naliczanie przez powoda oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu jest
niezrozumiale, z uwagi na fakt, ze wskutek wymiany zamkoéw przez powoda, pozwana nie mogla z lokalu korzystac. Z
kolei wysokos¢ oplat eksploatacyjnych nie zostala przez powoda rozliczona i niezgodnie z umowa najmu nie wystawit
on na rzecz pozwanej refaktur.

Na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2013 r. strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie. Powod
zlozyl ponadto pismo przygotowawcze, w ktorym zaprzeczyt twierdzeniu pozwanej, jakoby godzil sie na odmienne niz
przewidziane w umowie sposoby rozliczania oraz aby akceptowal dokonywanie platno$ci w réznych terminach przez
pozwang. Wskazano ponadto, iz powolywany przez pozwang art. 687 k.c. nie ma w niniejszej sprawie zastosowania,
albowiem przedmiotem najmu nie jest lokal mieszkalny lecz budynek, wobec czego zastosowanie powinny miec¢
przepisy art. 659- 679 k.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 5 grudnia 2011 r. pomiedzy A. K. a pozwang Z. S. zawarta zostala umowa najmu, ktérej przedmiotem byt
skladajacy sie z dwoch kondygnacji budynek polozony w P. przy ul. (...). Wydanie przedmiotu najmu nastgpito w dniu
podpisania umowy. W umowie tej pozwana zobowigzala sie do zaplaty umoéwionego czynszu w wysokos$ci 6.000,00
z} (za pierwszy miesiac) i 3.000,00 zt (w kolejnych miesigcach) do 30. dnia kazdego miesigca z gory. Obowigzkiem
pozwanej bylo regulowanie oplat eksploatacyjnych wynikajacych z uzytkowania przedmiotu najmu, w szczeg6lnoéci
oplat za zuzycie energii elektrycznej, gazu oraz wody.

Dowod: umowa najmu z dnia 05.12.2011 1. —k. 10-12,
protokol zdawczo-odbiorezy lokalu z dnia 5 grudnia 2011 r.- k. 13-14;

Whplaty dokonywane przez pozwana nie byly uiszczanie terminowo i nie uregulowata ona w calo$ci czynszu naleznego
powodowi. Na poczet czynszu pozwana dokonala nastepujacych wplat:

* 3.000,00 zl w dniu 05.12.2011T.

* 3.000,00 zl w dniu 28.12.2011T.

* 3.000,00 zl w dniu 26.01.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 27.02.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 30.03.2012 .

* 3.000,00 zl w dniu 02.05.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 19.06.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 01.08.2012 .

* 3.000,00 zl w dniu 14.09.2012 r.

* 3.000,00 zl w dniu 29.10.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 17.12.2012 1.

* 3.000,00 zl w dniu 21.01.2013 1.
Dowdd: wyciag z rachunku bankowego —k. 15-18,
historia rachunku pozwanej — k. 61-63,
pokwitowanie z dnia 27.02.2012 r. — k. 64,
dowod wplaty nr KW (...) z dnia 21.01.2013 r.- k. 65,
pokwitowanie z dnia 05.12.2011- k. 64;

Wobec zalegloSci i niewywiazywania sie przez pozwana z zawartej umowy, powod pismem z dnia 25 lutego 2013 r.
wypowiedzial lgczaca strony umowe najmu, a w dniu 26 lutego 2013 r. wymienit w budynku bedacym przedmiotem
najmu zamki w drzwiach uniemozliwiajac pozwanej dostep do budynku. W zwiazku z powyzszym o$wiadczenie o
rozwigzaniu umowy najmu zlozyta takze pozwana.

Dowdd: pismo powoda z dnia 25.02.2013 r. —k. 19,



przestuchanie powoda,
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 26.02.2013 r. —k. 30;

Powod podejmowal proby polubownego zalatwienia sporu i wysylal pozwanej wezwania do zaplaty, ktére okazaly
sie bezskuteczne. Pozwana zakwestionowala wysoko$¢ dochodzonego roszczenia, podnoszac, ze zaleglosci z tytulu
czynszu wynoszg jedynie 9.000,00 z} oraz zglosila zarzut potracenia kwoty 29.160,00 zl, a nastepnie kwoty 54.432,00
z}, z naleznosScia dochodzong pozwem.

Dowdd: pismo pelnomocnika powoda z dnia 12.03.2013 r.- k. 22 wraz z potwierdzeniem odbioru- k.24,
pismo pelnomocnika powoda z dnia 21.03.2013 r. — k. 25-26 wraz z potwierdzeniem odbioru- k. 27,
pismo pelnomocnika powoda z dnia 08.04.2013 r. — k. 28 wraz z potwierdzeniem odbioru- k. 29,
pismo pelnomocnika pozwanej z dnia 05.04.2013 r. — k. 31-32,

pismo pelnomocnika pozwanej z dnia 10.04.2013 r. — k. 33,

odpowiedz na pozew -k. 56;

Na dzien 26 lutego 2013 r. zadluzenie z tytulu nieterminowego regulowania naleznosci za dostarczone paliwo gazowe
wobec (...) S.A. w budynku bedacym przedmiotem najmu wynosilo 2.915,20 z}l. ZadluzZenie to zostalo sptacone przez
powoda. Powdd uiscil takze zaleglo$ci z tytulu oplat za wode oraz ponidst koszty zakupu materialéw potrzebnych do
pomalowania budynku.

Dowdd: ugoda nr 1341/2013 z dnia 26.02.2013 r. — k. 21,35;
dowody wplat- k. 35-40,

paragon fiskalny z Marketu O. z dnia 08.04.2013 r. — k. 41;
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu jedynie w czesci.

W pierwszej kolejnoéci Sad zwraca uwage, ze poza sporem pozostaje fakt zawarcia miedzy stronami umowy najmu, a
takze obowigzek uiszczania przez pozwana ustalonego czynszu oraz oplat eksploatacyjnych, w szczego6lnosci oplat za
zuzycie energii elektrycznej, gazu oraz wody. Bezsporna jest rdwniez okoliczno$¢, ze pozwana nie regulowala swoich
zobowigzan terminowo, wbrew zawartej umowie.

Zwazy¢ nalezy, iz pozwana nie kwestionowala swej odpowiedzialno$ci co do zasady, przyznajac, ze czynsz nie byl
placony terminowo i powstaly w zwiazku z tym zaleglo$ci. Kwestia sporna wymagajaca rozstrzygniecia byta natomiast
zasadno$¢ wysokosci zadanego roszczenia i owa okoliczno$¢ poddana zostala badaniu w toku, przeprowadzonego
przez orzekajacy w sprawie Sad, postepowania dowodowego.

Powod domagal sie w pozwie zasadzenia od pozwanej tacznie kwoty 30.529,21 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W ocenie Sadu nie udowodnil on jednak, ze przysluguje mu roszczenie w zadanej
wysoko$ci. Podkreslenia wymaga, iz zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego
faktu wywodzi skutki prawne. Powod obowiazany byl wiec wykazac, ze jego roszczenie zasluguje na uwzglednienie
zaréwno co do zasady, jak i wysoko$ci.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad uznal, ze powdd nie wykazal, iz w zwiazku ze zdemontowaniem i przeniesieniem
do odrebnego pomieszczenia rzeczy wniesionych przez pozwang do przedmiotu najmu, poniost koszty w wysokos$ci



240,00 zl., nie przdstawil w tym zakresie zadnych dowoddéw, wobec czego Sad nie mial najmniejszych podstaw by
uzna¢ zadanie powoda w tej czesci za zasadne.

Podobnie powdd nie wykazal sie nalezyta inicjatywa dowodowa w zakresie dochodzonej w pozwie kwoty 3.670,39
z}l, majacej przypadaé powodowi z tytulu poniesionych przez niego niezbednych kosztéw do pomalowania budynku.
Powod zalaczyl jedynie paragon fiskalny z Marketu O. z dnia 08.04.2013 r., ktéry nie opiewal na wyzej wskazang
kwote.

Trudno réwniez pogodzié¢ z zebranym w sprawie materialem dowodowym zadanie kwoty 9.750,00 zl z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwana z przedmiotu najmu w wysokosci 5 % warto$ci miesiecznego czynszu najmu
za kazdy dzien zwloki w opuszczeniu i oproznieniu przedmiotu najmu. Wobec tego, ze w dniu 26 lutego 2013 r., powdd
wymienil zamki w drzwiach, nie mozna przyja¢, ze pozwana bezumownie korzystala z przedmiotu najmu, skoro nie
miala do niego dostepu. Roszczenie to, Sad uznatl wiec za bezzasadne.

Powod dochodzil takze zaplaty kwoty 4.504,39 zl z tytulu nieuregulowanych przez pozwana oplat eksploatacyjnych
wynikajacych z uzytkowania przedmiotu najmu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami za op6znienie w kwocie 73,80
z} liczonych od dnia 13 kwietnia 2013 r. do dnia wniesienia pozwu. Na powyzsza kwote sklada sie, zgodnie z
twierdzeniami powoda, zadluzenie za nieoplacony gaz w wysoko$ci 4.241,45 zl oraz wode w wysokoéci 262,84 zl,
a calo$¢ kwoty za pozwana zaplacil powod na co przedlozyt dowody wplaty. Zwazyé jednak nalezy, iz kwoty te
nie znajduja oparcia w materiale dowodowym. OKkolicznoscia obcigzajaca powoda jest fakt, iz mial on zgodnie z
umowag przedstawiaé¢ pozwanej rozliczenie zuzycia i wystawiaé refaktury, czego nie uczynit. Co wiecej, umowa ugody z
gazownia nr (...) z dnia 26 lutego 2013 r. nie opiewala na kwote wskazang przez powoda, a jedynie na sume 2.915,20
zk. Mimo wszystko z dokumentéw dolaczonych do pozwu nie wynika za jaki okres zostala naliczona przedmiotowa
oplata oraz jaka jest wielko$¢ zuzycia tych mediow. Material zebrany w sprawie uniemozliwia miarodajne wyliczenie
zobowiazania, zwlaszcza, ze w przedmiotowym budynku powdd wynajmowal lokal takze innej osobie ktora korzystala
z tego samego przytacza gazowego.

Sad natomiast po przeanalizowaniu wplat dokonanych przez pozwana z tytulu czynszu najmu, uznal w catosci
zasadno$¢ dochodzonej przez powoda kwoty w wysoko$ci 12.000,00 zt wraz ze skapitalizowanymi odsetkami za
op6znienie w speklieniu §wiadczenia w kwocie 290,63 z} liczonych od dnia 22 marca 2013 r. do dnia wniesienia
pozwu. Pozwana przyznala, ze z powodu nieregularnego uiszczania oplat z tytulu czynszu najmu powstala zaleglosé
w wysoko$ci 9.000,00 zt. Kwota ta nie uwzglednia jednak oplaty ktéra pozwana winna byla uis$ci¢ w lutym 2013 r.
Laczne zadluzenie z tytulu zaleglego czynszu wynosi wiec 12.000,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi w wysokosci
290,63 71 i roszczenie powoda w tym zakresie jest w pelni zasadne.

Sad podzielil takze poglad powoda, ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przez powoda, w
szczegoblnosci wobec nieregularno$ci oraz zaprzestania uiszczania czynszu przez ponad dwa pelne okresy platnosci.
Nie ma w ocenie Sgdu zastosowania w niniejszej sprawie, wskazywany przez strone pozwang art. 687 k.c. majacy
uzasadniaé teze o koniecznoSci wezwania pozwanej do wezeéniejszego uregulowania naleznosci czynszowych przed
dokonaniem wypowiedzenia. Zwazy¢ nalezy, iz przedmiotem najmu nie by} lokal mieszkalny lecz budynek. Budynek
ten nie shuzyl pozwanej do zaspokajania jej potrzeb mieszkaniowych, lecz byt uzywany w celu prowadzenia dzialalnoSci
gospodarczej. Na podstawie art. 672 k.c. powod mial wiec prawo przedmiotowa umowe wypowiedzieé¢. Ponadto
zwloka za dwa pelne okresy platnoéci zachodzi zar6wno wtedy, gdy najemca wskutek okoliczno$ci, za ktore ponosi
odpowiedzialno$é, w ogoble nie zaplacit czynszu za ten okres, jak i wowczas, gdy suma zaleglego czynszu za czas dtuzszy
rowna jest nalezno$ci za dwa pelne okresy platnoSci, niekoniecznie nastepujace po sobie.

Na uwrzglednienie nie zaslugiwal z kolei podnoszony przez pelnomocnika pozwanej zarzut potracenia co do
lacznej kwoty 54.432,00 zt z nalezno$cia dochodzong pozwem. Ocena ta jest konsekwencja uznania zasadnoSci
wypowiedzenia umowy najmu dokonanego przez powoda oraz wzgledem na zasady wspdlzycia spolecznego.
WatpliwosSci Sadu budzi w szczegdlnoéci dzien zawarcia przywolanej przez pozwang umowy oraz fakt, ze pozwana
poinformowala o niej juz po dokonaniu skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przez powoda- tj. w piSmie



pelnomocnika pozwanej z dnia 5 kwietnia 2013 r. Co wiecej o umowie tej nie informowala sama pozwana skladajac
w dniu 26 lutego 2013 r., o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu, powolujac sie w tym piSmie na nieuzytkowanie
przedmiotu najmu wobec braku zapotrzebowania. Nie sposob takze nie zwrdci¢é uwagi na niesp6jnoéé miedzy
o$wiadczeniami pelnomocnika pozwanej, ktory wskazywal pierwotnie na 4-miesieczny, a nastepnie 12-miesieczny
okres obowigzywania tej umowy. Z powyzszych wzgledow, Sad uznal, iz przedlozona przez pozwang umowa mogla
zosta¢ sporzadzona na potrzeby niniejszego procesu w celu unikniecia zaplaty dochodzonych pozwem roszczen. W
konsekwencji Sad nie uwzglednil zgloszonego przez pozwang zarzutu potracenia.

Pozwana nie moze sie takze broni¢ w przedmiotowej sprawie zarzutem, ze nieregularno$c optat z tytutu czynszu najmu
byla wyrazem ustalen miedzy stronami. Powod tym twierdzeniom wyraznie zaprzeczyl, nie doszlo takze do zmiany
umowy w tym zakresie. Kazdorazowa zmiana umowy wymagala bowiem aneksu w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Z powyzszych wzgledow, na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, Sad uznal, iz powdd
na ktérym ciazyl zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu, udowodnil jedynie zasadno$¢ dochodzonej kwoty z tytulu
zaleglego czynszu. Dlatego tez na rzecz powoda zasadzona zostala kwota 12.290,63 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 28.05.2013 r. do dnia zaplaty a dalej idace powddztwo zostalo oddalone.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. stosujac zasade stosunkowego rozdzielenia tych kosztow.
Ostatecznie powdd wygral sprawe w 40 %, za$§ pozwana w 60 %. Powdd ponidst koszty w wysokosci 3944,00 zi
(1527,00 zt tytulem oplaty od pozwu i 2417,00 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego) z czego nalezy mu sie zwrot
40 % tej kwoty, tj. 1577,60 zl. Pozwana natomiast poniosta koszty w wysokosci 2417,00 zt (tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego), z czego nalezy jej sie zwrot 60 % tej kwoty, tj. 1450,20 zl. Po skompensowaniu tych naleznosci, nalezalo
zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda kwote 127,40 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



